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Manifestasi ideal sebuah kota yang peduli pada kualitas hidup. | 


Mari bergabung dalam sebuah komunitas baru yang sehat di 
lingkungan prima dan bebas polusi | 


JEMBATAN BARU TNO E 
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Discount 30% : 


s/d Grand Launching 
Harga mulai dari Rp. 77.500.000,- 


CAWANG 17KM 14 KM DARI TOL GATE BEKASI TIMUR 


TOL GATE 


CIBITUNG TOL GATE 


LEMAH ABANG 


PUTRAALUTA PRATAMA 
PT. PUTRA ALVITA PRATAMA 


Sebuah Konsorsium dari Group : 
NAPAN, PUTERACO INDAH, BANGUN TJIPTA 
PRATAMA, DUTA PUTRA, KALBE, DAN DHARMALA. 


National | 
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Gable drip edge 
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\ Sheathing 


(min. 12 mm thick ) 
butiran batuan warno 


silica powder 
—— special acrylic 
coloured silica 
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KEMIRINGAN : 15°s/d 90° 
a JAKARTA : e Jl. Hayam Wuruk 1R, Telp. 3805599, 3850566, 363237 (Hunting) Fax. 3868290, 3840207 
gw lg e Glodok Plaza Lt. III AB., Jl. Pinangsia Raya, Telp. 6392677- 6491073 (Hunting ) 
~ TA TA e Jl. Pinangsia Raya 31, Telp. 6907107 - 6907594 
SAND AJA e Jl. R.S. Fatmawati 72/10, Telp. 716008 ( Hunting ) 
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Rumah Idaman Anda SURABAYA : e Jl. Baliwerti No..115 Telp. 522221 Fax. 512301 


IMBAUAN BAGI 
PEMDA BOGOR DAN 
DEVELOPER SE 


Warga yang menghuni permukiman- 
permukiman di Depok Tengah, Depok II, 
Depok Timur, Simpangan dan masyarakat 
pemakai ruas Jalan Tole Iskandar dari arah 
Margonda pada umumnya, minggu- 
minggu belakangan ini sungguh merasa 
tersiksa. Sejak dibukanya supermarket Su- 
per Ekonomi (SE) tanggal 28 Januari 1995 
lalu di daerah pertigaan Depok II itu, arus 
lalu lintas sepanjang jalan Tole Iskandar 
dari arah jalan Margonda Raya, luar biasa 
macetnya. Bahkan, pada jam-jam sibuk, 
terutama pada jam pulang kerja sampai 
malam, kemacetan di ruas jalan tersebut 
betul-betul total dan mulai terasa dari Jalan 
Margonda. Jika selama ini waktu tempuh 
dari Terminal Depok ke tempat tinggal 
kami di Griya Depok Asri misalnya paling 
lama hanya 10 menit, maka sekarang 
berkisar antara 45 menit sampai 1 jam. 
Penyebab kemacetan itu, tak lain karena 
arus ke luar masuk kendaraan di super- 
market tersebut. 


Direksi 
dan seluruh jajaran majalah 


Mengucapkan 
Selamat 


Idul Fitri 
< 1415H. 


"Minal Aidin Walfaizin" 


Maaf lahir dan batin 


Sangat disayangkan mengapa 
pembangunan supermarket itu berada di 
lokasi pertigaan Depok II. Daerah 
sepanjang Jalan Siliwangi dan Jalan Tole 
Iskandar sampai pertigaan Depok II 
tersebut, hemat saya kurang cocok untuk 
daerah komersial yang menyedot banyak 
pengunjung. Peruntukan daerah itu, sesuai 
dengan RUTR-nya adalah untuk per- 
mukiman dan bukan untuk areal komersial. 
Lagi pula, badan jalan sangat sempit 
(hanya bisa untuk dua jalur) dan pertigaan 
itu adalah muara kendaraan yang mau ke 
dan dari Depok Tengah, Depok II, Depok 
Timur dan Jalan Raya Bogor. Saat sebelum 
SE itu dibangun saja, lokasi itu sudah 
rawan macet. Sedikit saja gangguan 
kelancaran lalu lintas di sana (misal karena 
ada kendaraan yang mogok), bisa 
berakibat kemacetan dari tiga arah: arah 
dari dan ke Jalan Margonda, Depok II dan 
Simpangan. Apalagi, sekarang ada super- 
market. Maka, sempurnalah kemacetan di 
sana. Apakah Pemda Kotif Depok atau 
Pemda Kabupaten Bogor mempertim- 
bangkan faktor RUTR dan kelancaran lalu 
lintas di Jalan Tole Iskandar ini dalam 
memberi izin pendirian super market itu? 

Agar penderitaan warga Depok ini 
tidak terus berlarut-larut, kami mengimbau 
developer SE untuk mencari jalan ke luar 
terhadap masalah ini. Misalnya, boleh 
dicoba membuat jalan tembus ke Jalan 
Depok II. Sehingga, pengunjung supermar- 
ket hanya masuk dari Jalan Tole Iskandar 
dan ke luar lewat belakang menuju Jalan 
Depok II. Dengan begitu diharapkan, 
kemacetan di pertigaan Depok II setidak- 
nya dapat dikurangi. 


Jika developer SE tak ada upaya 
memecahkan masalah kemacetan ini, 
kami mengimbau Pemda Kotif Depok dan 
Pemda Kabupaten Bogor untuk mencabut 
semua perizinan yang diberikan kepada 
SE. Apalagi, konon di sana tadinya izin 
yang diberikan adalah untuk membangun 
Pusdiklat dan bukan supermarket. Tapi 
entah bagaimana, akhirnya yang berdiri 
justru supermarket. Kehadiran SE 
memang ada positifnya bagi warga 
Depok, tapi jika demikian keadaannya, 
maka jelas negatifnya lebih banyak 
ketimbang positifnya. 

Bila masalah kemacetan di SE ini 
tidak teratasi, niscaya hal itu bisa 
menyurutkan minat masyarakat untuk 
membeli rumah dan bermukim di proyek- 
proyek perumahan yang kini sedang 
gencar dipasarkan: seperti Villa Novo, 
Griya Depok Asri, Kemang Swatama 
Depok Estate, Duta Gema Pesona Estate 
sampai pada Jatijajar Estate dan Villa 
Pertiwi. 

Warga Griya Depok Asri 
Nama dan alamat lengkap pada 
Redaksi 


KOREKSI 
RUBRIK PROGRES 


Redaksi Properti Indonesia me- 
mohon maaf atas beberapa kesalahan 
dalam rubrik Progres edisi Februari 
1995, dan karena itu perlu dikoreksi. 

1. Tertulis Apartemen King Gate 
| Mansion. Nama yang betul adalah 
Kings Gate Mansions Apartment 

2. Kontraktor Apartemen Park 
'Royale adalah kerjasama Jaya 

Obayashi dan Jaya Konstruksi, bukan 
PT Sarilembah Tirta Hijau. Piling 
tower III Apartemen Park Royale 
sudah dikerjakan, sedangkan untuk 
sub-strukturnya saat ini tengah 
dikerjakan. 

3. Apartemen Pasadena Garden 
saat ini sedang dilakukan pengerjaan 
basemen dan hampir menyelesaikan 
pondasi. 

Dengan demikian, kesalahan 
dalam rubrik Progres edisi Februari 
1995 telah diperbaiki. 


PROPERTI INDONESIA MARET 1995 


KE 


gor Line 


BELANJA LEBIH IRIT 


Io Keess a 


STANLEY 


PY KENARI DJAJA PRIMA 


Supplier of Modern Building Materials and Architectural Hardware 


aJi. Pinangsia Raya 16 B-C. Jakarta 11110. Telp. 6905280 (20 lines), Tix. 47344 KENDJA IA, Fax.: (021) 6912423, 6904846. 
aJi. RS Fatmawati 72/14-15 Cipete Blok A Keb. Baru Jakarta 12140. Telp. 7200630 (10 lines), Fax.: (021) 716798 
mPasar Kenari (Salemba) Jakarta10430 Telp. 31 42776; 3908420; 3908423. 
aJi. Ciputat Raya 23B Jakarta 15411, Telp. 7490335; 7490598. 


Showroom Kenari Djaja Prima : Jl. Pinangsia dan Jl. Fatmawati 
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SERAMBI 


Idul Fitri 


erlebaran di desa pada saat Idul Fitri bersama-sama dengan sanak kerabat, 
R merupakan ritus tahunan bagi sebagian terbesar masyarakat kita yang beragama 
Islam. Inilah hari yang membahagiakan setelah berpuasa selama bulan Ramadhan. Inilah 
hari di mana semuanya saling bermaaf-maafan atas segala kesalahan yang disengaja atau 
tidak di sengaja. 

Bagi masyarakat kita yang nonmuslim, masa lebaran ini dimanfaatkan pula untuk 
mengunjungi sanak keluarga atau liburan ke luar kota dan tidak sedikit pula yang ke luar 
negeri. Karena itu, merayakan Idul Fitri bukan lagi monopoli kaum muslim, tetapi sudah 
menjadi ritus nasional yang dirayakan oleh seluruh lapisan masyarakat, mulai dari pesuruh, 
pembantu rumah tangga, pedagang asongan, agen-agen koran hingga manager dan top 
eksekutif. 

Sudah merupakan kelaziman, selama masa lebaran ini kita semua seakan bersepakat 
untuk berhenti sejenak dari berbagai aktivitas yang memenuhi kehidupan sehari-hari 
selama setahun penuh. Pada masa lebaran inilah, hari-hari kehidupan kita diisi untuk 
berkumpul bersama-sama dengan keluarga, kerabat serta handai taulan, yang selama hari- 
hari biasa nyaris sulit dilakukan. 

Karena itu tidak aneh, apabila beberapa hari menjelang dan sesudah Idul Fitri, 
aktivitas kota menurun. Jalan-jalan raya yang biasanya macet menjadi lancar. Para 
pedagang kaki lima yang 
biasa memenuhi tepian 
jalan-jalan tertentu, 
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menggulung barang 
dagangannya, sehingga 
tidak mengangu lalulintas. 
Para pedagang asongan 
yang biasa menjual koran, 
majalah atau permen di 
persimpangan- 
persimpangan padat 
menghilang. Kantor-kantor 
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karena satu persatu pega- PERSIAPAN MENYUSUN TOPIK LIPUTAN UTAMA 


wainya minta cuti tahunan. 

Hari-hari menjelang lebaran tahun ini, membawa pengaruh pula terhadap rutinitas pe- 
nerbitan majalah Properti Indonesia. Sebagai majalah bulanan yang terbit setiap awal 
bulan, untuk edisi Maret ini bertepatan dengan hari-hari Anda tengah merayakan Idul Fitri. 
Bersamaan dengan itu, semua unsur yang mendukung penerbitan ini, separasi, percetakan, 
agen serta loper yang selama ini setia mengantarkan majalah ini sampai di tempat Anda, 
juga libur sejak seminggu sebelum Idul Fitri. 

Bagi kami pengasuh majalah Properti Indonesia keadaan ini menjadi serba tidak enak. 
Ada pikiran untuk menerbitkan majalah ini sepuluh hari sebelum Idul Fitri, sebelum agen 
dan loper mudik berlebaran, agar terdistribusi dengan baik. Tetapi setelah dikaji ulang, 
berarti edisi Maret terbit minggu ketiga Februari. Bila diurut ke belakang, maka berbagai 
peristiwa pada minggu kedua dan minggu ketiga Februari tidak dapat kami liput, yang 
seharusnya tampil pada edisi bulan Maret. Akhirnya lewat berbagai pertimbangan, kami 
mengambil pilihan yang terbaik dari yang kurang baik, yaitu terbit seminggu setelah Idul 
Fitri. Konsekuesinya majalah ini terlambat satu setenggah minggu sampai di tangan Anda. 
Begitulah. Terkadang, berbagai peristiwa penting tidak bisa kita hindari, sehingga 
mengubah jadwal yang telah kita rencanakan. Dan itulah yang terjadi terhadap majalah 
Properti Indonesia, edisi Maret ini. 

Pembaca, dalam hari baik bulan baik ini, kami seluruh pengasuh majalah ini, 
mengucapkan Selamat Idul Fitri, Minal Aidin wal Faidzin. Mohon maaf lahir batin. 
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Manfaatkan PAKET LEBARAN BSD, dan miliki rumah baru di BSD: 

- Uang muka ringan mulai hanya Rp 4 juta 

- Potongan harga hingga Rp 57 juta, atau hadiah langsung HAND 
PHONE atau PAKET WISATA ke mancanegara 


Hubungi BSD hari ini juga ! KOTA MANDIRI 


SC SC GH lebih dari Jl. Raya Serpong Sektor IV-Bumi Serpong Damai 


Telp. (021) 5370001 Fax : (021) 5370002-5370003 
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LIPUTAN UTAMA 
Bisnis Rumah diSaatBungaMekar 24 


Masa bulan madu bank dan properti sudah berlalu. Hal 
yang menakutkan developer terjadi, perbankan mulai 
menaikkan suku bunganya dan memperketat penyaluran 
kredit sektor properti. Di sisi lain, daya beli masyarakat 
relatif menurun karena inflasi dan kenaikan KPR. Bisnis 
rumah menengah atas lesu. Untuk menyelamatkan arus 
kasnya, sejumlah developer pun melakukan banting 
harga. Saat tepat bagi konsumen enduser untuk membeli 
rumah ? 


TREND BISNIS 
Sudah Jatuh Tertimpa Pajak 18 


Ditengah situasi kelebihan pasok, bisnis apartemen mendapat 
tambahan beban akibat pemerintah memberlakukan pajak 
pertambahan nilai barang mewah (PPN BM) sebesar 20%. Banyak 
konsumen enggan meneruskan pembayaran KPA (Kredit pemilikan 
apartemen). 


TOKOH: TANTO KURNIAWAN 
Banyak Developer Bisa Tersungkur 58 


Di tengah ketatnya persaingan diantara insinyur kawakan di 
pembangunan Jaya Grup, karirnya melesat pesat hinga dipercaya 
sebagai Dirut PT Jaya Real Property, Dirut Jaya Land, dan 
direktur beberapa perusahaan dalam grup jaya. Padahal, latar 
belakang anak pedagang emping ini adalah manajemen 
tansportasi."Saya akan keluar dari perusahaan ini, jika tak dapat 
lagi mengakomodir ide-ide kreatif saya, "ujarnya. 


LIPUTAN KHUSUS (BANDUNG UTARA) 
Setelah Presiden Ikut Bicara 64 


Jalan keluar untuk mengatasi masalah pembangunan 
perumahan di Bandung Utara masih simpang siur. Karena 
lemahnya pengawasan aparat? 


PEMBIAYAAN 
Menjelang Ambang Psikologis 103 


Kalangan perbankan tak kuasa lagi menahan laju kenaikan 
sukubunga KPR. Hanya beberapa bank swasta yang berani 
menawarkan tingkat sukubunga di bawah 20 persen. 


Properti Spot 10 
Trend Bisnis 16 
Terjepit Bunga dan Hari Raya 
(Harga Rumah) 


Bersaing Membangun Resort 
Terpadu (Bali) 


Liputan Utama 26 
Gelagat Yang Mulai Tak 
Bersahabat (Suku Bunga) 
Terhadang Inflasi dan Beban 
Bunga (Daya Beli Masyarakat) 
Berebut Segmen Menengah 
Bawah(Peluang Pasar) 
Merangsang Konsumen Lewat 
Diskon( Pemasaran) 

Lesu Sampai Paruh 

Tahun( Hongshui) 
Memperkecil Tipe Atau 
Kualitas (Aspek Produk) 
Tetap Tegar di Saat Bunga 
Mekar( Komentar Developer) 
Betulkah Langit Tak Secerah 
Kemarin( Komentar Broker) 


Pasar Modal 46 
Runtuhnya Kelompok 
Bangunan Tinggi 

Progres 71 
Berlomba Memancang Tiang 
Pancang 

Hukum 74 


Menyoal Jual Beli Dengan 
Dolar 


Lahan 76 
Bergerak Sesuai Mekanisme 
Pasar( Harga Lahan di Jalan- 
Jalan Utama) 


Desain 80 
Peta Lokasi Banjir 

di Jakarta 87 
Proper 92 
Perabot 96 
Nasional 98 
Subsidi PPN Rumah Murah 
Opini 100 
PPN Atas Rumah yang 
Dibangun Sendiri (Liberty P.) 
Internasional 106 
Harga Dan Sewa Apartemen 
Merosot (Singapura) 

English Section 108 
Steep Dive in Apartment and 
Office Space Share 
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JAMINAN & TAHUN CAT TEMBOK LUAR 


"Sementara yang lain "Dulux memberi bukti" 
baru berjanji..." 


Kini tiap kali membeli Dulux Weathershield, anda berhak meminta kartu jaminan 
resmi dari ICI. Sebagai bukti hitam di atas putih atas jaminan kualitas Dulux .. 
selama 5 tahun, tembok luar anda pasti bebas jamur dan lumut. 

Buktikan sendiri. | 


Kami memberi bukti, bukan janji... Itulah istimewanya Dulux 


Lintas/DLX/410 


City Mall 
Mulai Dibuka 
Bertambah lagi, fasilitas 

publik yang mulai beroperasi di 
permukiman Lippo City, 
Bekasi. Tanggal 11 Februari 
lalu, di kota baru yang memiliki 
motto The Friendliest City itu, 
dilakukan pre-oppening City 
Mall. Pusat perbelanjaan yang 
memiliki luas lantai 22.000 m? 
ini, menempati area seluas 4,5 
hektar dan menelan dana 
sebesar US$ 15 juta. Dengan 
demikian, City Mall menjadi 
pusat perbelanjaan modern 
pertama di kawasan timur 
Bekasi. Menurut Herman 
Latief, Presdir PT Lippo City, 
daya jangkaunya mencapai 40 
km atau mencapai daerah 
Cikampek dan sekitarnya. 

Bagi Herman, pemba- 
ngunan pusat perbelanjaan ini 
merupakan wujud untuk 
melengkapi fasilitas kota yang 
sedang dibangunnya. Keha- 
diran City Mall ini, diharapkan 
Herman, mampu mengundang 
pendatang untuk tinggal di 
Lippo City. “Para pendatang itu 
diproyeksikan para pasangan 
muda. Sehingga City Mall 
banyak menyediakan kebu- 
tuhan untuk anak-anak,” ujar 
Herman Latief. 

Meski saat ini rumah- 
rumah di Lippo City belum 
banyak dihuni oleh pemiliknya, 
Herman optimis akan prospek 
pusat perbelanjaannya itu. 
Dalam keterangan pers di Hotel 


Sangrilla awal bulan lalu, ia 


. mengemukakan, pihaknya telah 
melakukan penelitian yang 
antara lain menyimpulkan 
bahwa 50% dari seluruh 
pengunjung ke City Mall 
bertujuan untuk berbelanja, dan 
selebihnya hanya sekadar jalan- 
jalan. Maka tak perlu heran jika 
ada beberapa anchor tenant 
ternama seperti Matahari, Batik 
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CITY MALL, MENJANGKAU RADIUS 40 KM 


Keris, Hero dan Studio 21 sudah 
memesan sejak awal W JY 


Tiang Pancang 
Mitra Bahari 


PT Sumber Mitrarealindo 
tengah bulan lalu melakukan 
pemancangan tiang pertama 
proyek apartemen Mitra Bahari. 
Selain apartemen, di kawasan 
seluas 6 hektar itu, PT Sumber 
Mitrarealindo juga akan 
membangun ruko, dan hotel. 

Berlokasi di persimpang- 
an jalan Gedong Panjang dan 
Jalan Pakin, kawasan ini 
menawarkan pemandangan 
indah ke laut lepas pantai utara 
Jawa. Tahap pertama proyek 
apartemen ini akan dikerjakan 
selama 2 tahun, dimulai bulan 
lalu dan dijadwalkan selesai 
Januari 1997. Letak apartemen 
ini akan semakin strategis bila 
akses ke jalan tol Pelabuhan 
selesai dikerjakan akhir tahun 
depan. 

Apartemen yang terdiri 
dari 6 tower ini, dijual dengan 
sistem strata title. Tahap 
pertama dibangun 2 tower 
berlantai 24 yang mencakup 


328 unit. Masing-masing terdiri 
dari 7 tipe, mulai tipe studio, 1 
kamar tidur, 2 kamar tidur, 
sampai tipe penthouse. 
Apartemen ini antara lain 
menawarkan fasilitas kolam 
renang, lapangan tenis, pusat 
kebugaran, poliklinik dan 
fasilitas umum lainnya. 

Di kawasan ini juga 
dibangun 55 unit ruko yang 
pembangunannya dijadualkan 
selesai akhir tahun ini. Tahap 
berikutnya, dibangun pula 
sebuah hotel bintang tiga 
dengan kapasitas 250 kamar. 
Keseluruhan pembangunan 
kompiek Mitra Bahari diha- 
rapkan selesai tahun 1998. 
Dana yang tertanam di proyek- 
proyek itu, menurut Yan Mogi, 
hampir mencapat 140 miliar E 

IU 
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Asia Pasifik 

Colliers Jardine kembali 
menerbitkan buku yang 
memuat hasil riset tentang 
situasi dan prospek bisnis 
properti di 14 negara Asia Pa- 
cific, masing-masing dengan 
judul Asia Pacific Property 


Trend 1995 (APPT-95) dan 
Asia Pacific Location Guide 
(APLG). 

APPT 95 setebal 181 
halaman, kata Nenti R. 
Dahliadini, public relation 
Colliers Jardine, memuat 
analisa supply dan demand 
pada paruh kedua 1994 serta 
proyeksi 1995. Sedang APLG 
setebal 126 halaman memuat 
analisa informasi bisnis 
diantaranya peluang bisnis, 
bagaimana pemenuhan kebu- 
tuhan staf, infrastruktur dan 
sebagainya. 

Yang penting, lanjut 
Nenti, kedua buku ini tahun lalu 
mendapat penghargaan dari 
Australian Property News 
(APN) sebagai publikasi riset 
properti paling terkemuka 
dibanding publikasi riset 
properti lainnya di kawasan ini. 
Penghargaan diserahkan oleh 
Robert Gottliebsen, executive 
chairman BRW Publication 
dan Tessa Denton dari APN dan 
diterima oleh direktur riset Asia 
Pacific Colliers Jardine David 
Jackson. 

Oleh sebab itu, tak heran 
jika sampai sekarang terdapat 
350 perusahaan di seluruh 
dunia dari beraneka jenis usaha 
yang sudah berlangganan MBR 
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Caraterbaik untuk 
 MEMPERPANJAN 


umur bangunan 


PT. Mattel Indonesia Cikarang, Bekasi 


Baja lapis logam ZINCALUME® memiliki lapisan berupa paduan 55% Aluminium, 43,5 So Zinc, 1,5 fo 
Silicon. Permukaannya lebih halus dan menarik dibandingkan baja lapis seng dengan ketahanan empat 
kali lebih baik sehingga memperpanjang umur bangunan Anda. Baja lapis ZINCALUME® dapat 
digunakan untuk atap dan dinding bangunan industri, pabrik dan gudang. Tersedia dua mutu baja, yaitu 
mutu Struktural (G300) dan mutu Hi-Ten (G550). 


Baja lapis warna COLORBOND® adalah baja lapis logam ZINCALUME" yang dilapisi dengan primer 
dan cat oven bermutu tinggi. COLORBOND” telah dipasarkan sejak 23 tahun yang lalu. Tersedia 10 warna 
yang menarik untuk dipakai sebagai atap, dinding dan cladding bangunan industri, komersial dan 
hunian. Diproduksi dengan metode Continuous Paint Line yang menghasilkan finishing cat yang 
berkualitas tinggi serta kontrol dari BHP Steel yang ketat pada pigmen cat dan resinnya, sehingga 
sesuai untuk berbagai macam penggunaan dan kondisi lingkungan. COLORBOND” dapat 
memperpanjang umur dan memperindah konstruksi dan arsitektur bangunan Anda. 


Profil Warna COLORBOND "mendekati aslinya 
L-R : REGAL BLUE, KIAMA BLOW, CAULFIELD GREEN, MIST GREEN, COPPERSTONE, AUTUMN RED, BEIGE, WHEAT, GULL GREY, OFF WHITE. 


G BHP 
PT. BHP Steel Indonesia 
Level 2, Mid Plaza 


jè d trade marks of BHP Steel (JLA) Pty Ltd. 


AT & T Cibitung, Bekasi 


KE Jl. Jend. Sudirman Kav. 10-11, Jakarta 10220-Indonesia 
e 8 Ph. (+62 21) 5707564 (Hunting) Fax (+62 21) 5707563 


aD:oNe / 1 / BHP / 95 


Pameran Bersama 
Ristia Mahkota 


Pameran bersama antar 
proyek-proyek real estate yang 
dibangun oleh satu grup 
perusahaan, makin menjadi 
trend belakangan ini. Salah 
satunya, yang dilakukan oleh 
PT Ristia Bintang Mahkota, 
satu grup developer yang 
membangun lima proyek 
perumahan, masing-masing 
Kemang Ifi Grandee, Bintang 
Metropole, Kompas Indah, 
Mahkota Simprug dan Ciomas 
Permai. 

Pameran itu berlangsung 
di Lobby Bank Victoria, bulan 
lalu. Menurut Richard Wiria- 
hardja, Dirut Mahkota Simprug 
dan Bintang Metropole, 
perumahannya mengambil 
lokasi di wilayah-wilayah 
tersebut, karena akan menjadi 
pusat aktivitas bisnis dan 
pemerintahan daerah di masa 
depan. 

Karena itulah mereka 
membangun tiga peruma- 
hannya di Bekasi, yaitu Kemang 
Ifi Grandee, Bintang Metropole 
dan Kompas Indah. Perumahan 
Kemang Ifi Grandee dibangun 
di atas lahan 25 Ha, lokasinya 
berdekatan dengan Metropoli- 
tan Mall Bekasi. Pihak deve- 
loper agaknya membidik pasar 
kelas menengah bawah. Sebab 
yang tersedia hanya tipe 36 dan 
terbesar tipe 70. Sedangkan 
Bintang Metropole dibangun di 
atas tanah 23 Ha, dan saat ini 
dipasarkan sebanyak 1.000 unit. 
Harga yang ditawarkan ber- 
variasi mulai Rp 36 juta sampai 
Rp 109 juta. Sedangkan 
Kompas Indah yang letaknya 
berdekatan dengan pintu tol 
Bekasi Timur, khusus mena- 


Properti Spor 


warkan rumah-rumah tipe kecil. 
Tipe yang ditawarkan adalah 
T.21/60, T.36/75, T.45/88 dan 
T.70/135. Harganya untuk tipe 
terkecil Rp 15,5 juta dan 
tertinggi Rp 58 juta. 

Mengenai pilihan mem- 
bangun rumah menengah 
bawah ini, Richard beralasan 
bahwa segmen ini tidak pernah 
mengalami crash. “Rumah me- 
nengah bawah itu riil demand, 
kalau laku 10 unit ya memang 
10 unit,” katanya M HP. 


Soit Opening 
Golihill Terrace II 


Sukses dengan pelun- 
curan gedung pertama apar- 
temen Golfhill Terraces (GT) 
pada bulan Januari 1992, dan 
terjual dalam kurun waktu 6 
bulan, Brasali Group melun- 
curkan gedung kedua GT yang 
terdiri dari 98 unit. 

Jika apartemen GT I dijual 
secara Strata title, gedung GT II 
ini akan disewakan dengan 
harga berkisar US$ 2,889 
sampai US$ 9,397 per bulan, 
untuk tipe ukuran 178 m? (3 
bedrooms) dan 385 m' (4 bed- 
rooms). 

Menurut divisi residensial 
PT Procon Indah, agen pemasar 
tunggal untuk penjualan dan 
penyewaan ini, dengan keha- 
diran kedua apartemen ini tentu 
akan menaikan nilai-nilai 
properti dan tanah disekitarnya. 
Selain itu, Golfhill Terraces 
merupakan hasil dari joint ven- 
ture antara Brasali Group, 
Marubeni Corporation dan 
Tomen Corporation dengan tar- 
get pasarnya kalangan mene- 
ngah ke atas. 

Oleh sebab itu, apartemen 
yang berlokasi di Pondok Indah 
itu akan memiliki berbagai 
fasilitas, diantaranya sport cen- 


ter yang modern, toserba, 
cafetaria dan pusat bisnis yang 
dilengkapi dengan ATM Bank- 
ing System. BR 


Bogor Grand Villa 
Di pas: d' ar 


Melemahnya situasi pasar 
properti saat ini, tak mengu- 
rungkan niat PT Gapura Prima 
untuk meluncurkan produk 
perumahan terbarunya, Bogor 
Grand Villa (BGV). Seperti 
dijelaskan Michael Johan, mar- 
keting manager PT Gapura 
Prima, BGV sebenarnya meru- 
pakan pengembangan area dari 
lokasi Bukit Cimanggu Villa 
tapi dengan nama yang berbeda. 
Jika Bukit Cimanggu dibangun 
di atas 45 Ha, BGV dibangun di 
atas lahan 85 hektar dan akan 
dibangun dengan konsep baru. 

Konsep baru ini, lanjut 
Michael, antara lain dengan 
diterapkannya sistem Lub pada 
lingkungannya. Dari 800 unit 
rumah yang direncanakan 
dibangun, pada setiap 200 


GOLFHILL TERRACE, DIJUAL DAN DISEWAKAN 


rumah dibuat jalan tersendiri 
yang berakses ke boulevard. 

Desain rumahpun meng- 
ikuti trend sekarang, yaitu 
mediteranian. Sedangkan tipe 
rumah yang dipasarkan mulai 
dari T 48 sampai T 200 serta 
kavling siap bangunny (KSB). 
Pada setiap KSB konsumen 
diberi keleluasaan untuk 
memilih desain sendiri. Harga 
jual mulai dari Ro 60 juta 
sampai Rp 500 juta. 

Jalan di BGV dilengkapi 
dengan street furniture, yakni 
pada setiap persimpangan jalan 
ada petunjuk arah dengan 
bentuk-bentuk yang artistik. 
Kemudian developer membuat 
titik tangkap dengan bangunan 
kecil semacam Gazebo yang 
menarik. 

Fasilitas yang disediakan 
antara lain gedung olah raga 
badminton, food court dan su- 
per market. Developer berharap 
dapat sebanyak mungkin 
menyediakan fasilitas penghuni 
agar tidak perlu pergi ke kota 
Bogor untuk memenuhi kebu- 
tuhannya MBR 
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ANN aster of ceramic tiles from Indonesia 


from selected materials 


... through high-tech processing 
..... combined with artistic designs 
....... under professional quality assurance 


to create a master piece in fashion ceramics 


PT. Porsmo PT. Masterina Keramika Pratama 


cera/M\duro 


itll 


GRANITO 


CERAM 


offers exclusivity and offers unique decors. and 
timeless beauty elegant beauty 
Head Office : Main Distributor : 


Pusat Perdagangan Bahan Bangunan 
& Interior-Mangga Dua. Blok F-1 No. 26 
Jl. Raya Mangga Dua. 

Jakarta 10730, Indonesia 

Tel. (021) 6009939, 6011809 


Fax. (021) 6015750 


PT. SARANA KERAMINDO INDAH SENTOSA 
Head Office : 


Jl. Pinangsia | No. 16 C-D Jakarta 11110, Indonesia 
Tel. (021) 6241 182-87 Fax. (021) 672407 


Trend 
Keramik '95 


Pesatnya pembangunan 
hotel, pusat pertokoan, dan 
apartemen, agaknya mendong- 
krak permintaan akan keramik 
lantai. Desain lantai keramik 
pun semakin beraneka ragam. 
Tidak heran produsen keramik 
bersaing membuat lantai 
keramik yang menarik, sesuai 
dengan kebutuhan konsumen. 

Bulan lalu, PT Mulia- 
keramik Indahraya, bersama 
sole agentnya, PT Mulia- 
industrindo, melemparkan 
beberapa produk barunya ke 
pasar. Perusahaan keramik ini 
cukup sukses membuat produk 
keramik dan mengekspor 
sampai ke luar negeri. 

Kali ini, Mulia keramik 
memproduksi jenis Rustic, 
Stonelook Collection. Dua 
produk ini sedang menjadi trend 
di Eropa dan Amerika. Jenis ini 
kaya dengan motif dan unsur- 
unsur alam. Untuk melayani 
permintaan pasar yang besar, 
Mulia Keramik mengadakan 
perluasan dengan penambahan 
kapasitas produksi sebesar 
24.000 m”/hari. Bulan Mei 1995 
ini, secara komersial diper- 
kirakan mulai berproduksi. 
Dengan penambahan ini, 
kapasitas produksi keramik ini 
menjadi 54.000 m“/hari w 7U 


Peter Thomson 
Tinjau Modern 
Goli and Country 

-Club 


Akhir Januari lalu, mantan 
juara golf British Open lima 
kali, Peter Thomson meninjau 
lapangan golf Modern Golf 


Properti Spot 


and Country Club (MGCC) 
yang berada di kawasan elite 
Modernland, Tangerang. 
Menurut Anestuti Agung, 
public relation PT Modernland 
Realty, kedatangan Sang Juara 
tersebut atas undangan 
Samadikun Hartono, Chairman 
PT Modernland Realty, untuk 
memberikan saran serta arah- 
an tentang perkembangan 
lapangan golf yang baru saja 
selesai dia bangun. “Saran dan 
arahan tersebut diharapkan 
akan membuat MGCC menjadi 
salah satu lapangan golf yang 
terbaik dan terindah di Indone- 
sia,” ujar Anes menjelaskan. 

MGCC terdiri dari 18 
holes, dimana 9 holes dian- 
taranya dilengkapi dengan lapu 
penerangan lapangan, sehingga 
mampu dioperasikan pada 
malam hari. Dan merupakan 
hasil karya perusahaan 
Thomson Wolveridge and 
Perrett yang kelima di Indone- 
sia, setelah Jagorawi, Bali 
Handara, Gunung Geulis dan 
Finna di Tretes Jawa Timur. 
Namun untuk mendisain 
lapangan golf yang mampu 
dioperasikan pada malam hari, 
baru pertama kali di Indonesia. 

Dalam kesempatan ter- 
sebut, Thomson juga sempat 
bermain bersama para dereksi 
PT Modernland Realty dan 
sekaligus meninjau green’s, 
tee's, landscape dan bentuk 
lapangan golf secara keselu- 
ruhan E JY 


Eksebisi Aksesoris 
Gedung 


Marak pembangunan 
highrise building kurang 
diiringi perangkat pendu- 
kungnya. Faktor kenyamanan 
dan pengamanannya masih 
kurang diperhatikan. Memang 


sudah ada yang mulai men- 
cobanya. BNI Tower misalnya, 
inilah salah satu bangunan 
yang disebut-sebut sebagai 
gedung pintar di Jakarta. 

Untuk memasyarakatkan 
aksesoris building inilah bulan 
lalu, PT Sukaratu Karya 
Mandiri, bekerja sama dengan 
Matsuhita Elctrik Work dan PT 
Senko Ekatino Indonesia, 
mengadakan eksibisi produk 
NAIS sebagai Accesoris 
Inteligent Building di Jakarta 
Hilton Convention Center 
(JHCC). 

Mengingat kedekatan 
produk ini dengan teknologi 
tinggi, Chairman PT Sukaratu 
Karya Mandiri, Ibnu Sutowo 
sengaja mengundang Menteri 
Riset dan Teknologi, Dr.BJ.Ing 
Habibie, sebagai pembicara. 
“Kami ingin memperkenalkan 
suatu teknologi yang memiliki 
sentuhan seni yang akan 
menuntun anda membuat 
gedung pintar,” kata Ibnu 
Sutowo. 

Sementara itu, menurut 
Pimpinan PT Senko Ekatino In- 
donesia, Jamien A.Tahir, ikut 
sertanya Ibnu Sutowo dalam 


pemasaran produk besar ini, 
bukan semata-mata karena 
tokoh ini dekat dengan berbagai 
kalangan yang akan mening- 
katkan angka penjualan. “Saya 
salut dengan beliau, pak Ibnu 
akan selalu mensuport orang- 
orang yang punya potensi, 
karena produk-produk ini 
sudah kita buat sendiri,” kata 
Jamien. 

Pada eksibisi ini, diper- 
kenalkan pemakaian lantai 
yang praktis dan bebas dari 
jaringan kabel. “Dengan sistem 
ini, selain lebih bersih, lantai 
kantor juga kelihatan bagus dan 
aman,” jelas Jamien. 

Panel-panel pembentuk 
lantai tersebut terbuat dari 
lembaran baja tahan karat yang 
diisi dengan formula khusus 
beton berat-ringan. Keung- 
gulan panel ini, memiliki daya 
tahan akan karat dan mudah 
dipasang. Pada eksibisi ini juga 
diperkenalkan berbagai pro- 
duk aksesoris dan inteligent 
building. Sayang pihak dis- 
tributor belum bisa membe- 
rikan informasi harga produk 
saat eksebisi tersebut ber- 
langsung MIU 
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Pertimbangkan baik-baik: 
Anda tetap berhak 
mendapat diskon 104, 
masih ditambah hadiah 


Diskon dan hadiah ini hanya 


berlaku 23 Januari-10 Maret. 


Tunggu apa lagi, 
kunjungi langsung lokasi 


pemukiman terencana kami. 
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Devel oper dan Pemasaran: 


PT Metropolitan Development 


Wisma Metropolitan I Li. 9. 
Jl. Jend. Sudirman Kav. 29-31, Jakarta 12920. 
Tel: 525-4510, 525-3413, Lokasi: 461-0702.. 
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HARGA RUMAH 


Terjepit Bunga dan 


PREND BISNIS 


Hari Raya 


Dalam tiga tahun terakhir, harga rumah sederhana naik 105 persen. Bagaimana trend 
harga rumah menengah dan mewah? 


M 


emasuki tahun 1995, bisnis peru- 
mahan kelas menengah dan atas 

tampaknya sedang mengalami anti 
klimaks, bila dibandingkan dengan kondisi 
pasar selama tiga tahun terakhir, dimana 
harga rumah mengalami kenaikan yang 
begitu cepat. 

Pesatnya kenaikan harga rumah saat 
itu antara lain dipengaruhi oleh permintaan 
pasar yang cukup tinggi, akibat suku bunga 
deposito yang dipandang oleh para investor 
kurang menguntungkan, sehingga banyak 
kalangan berduit mengalihkan dananya ke 
sektor perumahan. Disamping itu, juga 
dipengaruhi oleh sistem 
pemasaran pre project selling 
yang banyak diterapkan oleh para 
developer. Cara ini disinyalir juga 
dapat mengatur kenaikan harga 
rumah seiring progres pemba- 
ngunan proyek. “Makin mende- 
kati bentuknya, harga rumah 
semakin mahal,” kata Rusli 
Ruslan, Vice President PT Pasir 
Wangun beberapa waktu lalu. 
Bahkan Herman Sudarsono, Dirut 
PT Duta Putra Mahkota menye- 
butnya sebagai kenaikan harga 
yang tidak wajar, karena ulah para 
spekulan. 

Kelesuan pasar saat ini, 
membuat para developer sangat 
berhati-hati dalam menaikkan 
harga rumah. Atau andai ada yang 
menaikkan harga, lansung diikuti 
oleh diskon. Apalagi bunga bank 
saat ini sedang merangkak naik. Guna 
menjaga agar harga rumah tetap terjangkau, 
menurut Herman Latief, Dirut PT Lippo 
City, developer harus berani memangkas 
angka keuntungan melalui diskon tadi. 

Dari pengamatan Properti Indonesia, 
kenaikan harga rumah di Jabotabek 


TATAN RUSTANDI 


sepanjang tahun 1993 dan 1994 mem- 
berikan angka yang cukup tinggi. Namun 
bila disimak lebih jauh, kenaikan tersebut 
berbeda di masing-masing wilayah, begitu 
pula antar tipe yang ditawarkan. 

Untuk wilayah DKI Jakarta, yang real 
estate-nya hanya memasarkan tipe-tipe 
besar, sepanjang tahun 1993 rata-rata 
terjadi kenaikan 20,2 persen. Sedang pada 
tahun 1994 kenaikannya mencapai 23,5 
persen. Misalnya, perumahan Bumi Karang 
Indah yang berlokasi di Jakarta Selatan. 
Untuk tipe Anggun Utama yang memiliki 
ukuran tanah 560 m? dan luas bangunan 550 


yah Bogor, Tangerang dan Bekasi sebagai 
penyokong perkembangan kota Jakarta, 
banyak diramaikan oleh real estate yang 
memasarkan tipe-tipe menengah dan kecil. 
Agaknya tipe-tipe inilah yang banyak 
ditunggu masyarakat, sehingga sampai ke 
pelosok pun tetap ludes diserbu pembeli. 
Maka tak heran bila harganya pun kian 
melangit. Untuk T21 saja misalnya, pada 
tahun 1992 baru sekitar Rp 6-7 juta, tapi 
kini harganya sudah mencapai Rp 13-15,5 
juta. Berarti di sini selama 3 tahun terjadi 
kenaikan sebesar 100 persen. 

Dari ketiga wilayah Botabek, 
tampaknya Tangerang yang 


RUMAH MENENGAH 
NAIK 90% DALAM TIGA TAHUN, 


paling pesat pembangunan real 
estate-nya. Karena beberapa 
proyek besar yang memiliki luas 
ratusan hingga ribuan hektar 
dibangun di daerah ini. Dan yang 
lebih menarik, lokasi antar mega 
proyek itu saling berdekatan. 
Tengok saja antara Bumi Serpong 
Damai, Villa Melati Mas, Gading 
Serpong, Alam Sutra, Modern- 
land, Lippo Village, Villa 
Permata dan Citra Grand City. 
Keadaan itu paling tidak akan 
lebih memacu perkembangan 
ekonomi daerah tersebut. 
Mengapa? Proyek yang hadir 
lebih dulu dan sudah melengkapi 
fasilitasnya, selain merangsang 
pembeli untuk menghuni, juga 
dapat dimanfaatkan oleh 


m”, per Nopember 1992 harganya Rp 
196.500.000, namun per September 1994 
harganya sudah mencapai Rp 1,2 miliar. 
Menurut Ali Vitali, Manager Pemasaran PT 
Java Teakfurn, harga tersebut masih 
bertahan hingga sekarang. 

Bagaimana harga di Botabek? Wila- 


penghuni perumahan disekitarnya 
yang belum memiliki fasilitas. Bila sudah 
banyak penghuni, maka kegiatan ekonomi 
juga mengikuti. Meningkatnya aktifitas 
ekonomi itu yang antara lain dapat 
mendongkrak perkembangan harga rumah. 
Hal itu sesuai dengan hukum pasar, dimana 
permintaan tinggi, sementara jumlah 
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barangnya terbatas, maka otomatis 
harganya juga melambung. Tipe-tipe 
rumah kelas menengah yang kenaikannya 
cukup tinggi mulai T60 sampai T250. 
Namun yang paling tinggi adalah T120, 
dimana selama tahun 1994 terjadi kenaikan 
harga rata-rata sampai 62 persen, yakni dari 
harga Rp 113.960.600 pada tahun 1993, 
menjadi Rp 185.588.660 pada tahun 1994. 
Padahal pada tahun sebelumnya hanya 
terjadi kenaikan rata-rata sebesar 13,5 
persen. Hal yang sama juga terjadi pada 
rumah sederhana T21. Tipe rumah yang 
sangat dibutuhkan masyarakat ini 
mengalami kenaikan harga yang cukup 
tinggi. Pada tahun 1992 harga rata-rata 
masih Rp 6.050.000, tahun 1993 naik 
menjadi Rp 7.750.000, kemudian tahun 
1994 sudah mencapai Rp 10.116.660. Atau 
rata-rata naik 28 sampai 30,5 persen per 
tahunnya. 

Tak ubahnya Tangerang, pemba- 
ngunan real estate di Bekasi juga ber- 
kembang pesat. Hanya saja di sini real es- 
tate yang ada umumnya hanya puluhan 
hektar, sementara yang tergolong mega 
proyek atau luasnya ribuan hektar baru ada 
3, yakni Cikarang Baru, Lippo City dan Leg- 
end City. Perkembangan harga yang cukup 
menonjol adalah T21 dan T36 untuk rumah 
sederhana. Khusus T21 sejak tahun 1992 
hingga sekarang sudah terjadi kenaikan 
rata-rata sebesar 105 persen, dari Rp 
7.386.250 menjadi Rp 15.500.000. Dan T36 
kenaikannya mencapai 88 persen, dari Rp 
17.040.800 menjadi Rp 32.783.330. 
Melejitnya harga rumah 
sederhana ini disamping demand 
yang tinggi, banyak pula 
dipengaruhi oleh tingginya harga 
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komponen tanah. Apalagi deve- 175 
loper yang telah menggenggam 
SIPPT dalam membebaskan tanah 150 
dilakukan secara bertahap, maka 
pembebasan periode berikutnya a 
akan berhadapan dengan para 100 
spekulan tanah. Menurut 
pengalaman Herman Sudarsono 75 
harga tanah bisa menjadi dua kali 
lipat. Disamping itu, Tambun 50 
yang selama ini menjadi 

25 
gudangnya rumah sederhana 
Bekasi memiliki prospek yang 0 


cukup baik, dengan semakin 
berkembangnya kawasan industri 
di daerah Cikarang. Sedang untuk 
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HARGA RUMAH SEDERHANA 
ne — (dalam juta) 


92 93 94 95 


MT 21 MT 36 TT 45 


tipe rumah menengah yang perkembangan 
harganya cukup fantastis adalah T90 dan 
T105. Agaknya tipe ini relevan untuk 
dimiliki oleh para profesional muda. Kedua 
tipe ini selama dua tahun terakhir harganya 
naik berkisar antara 50 hingga 90 persen. 
Kita ambil contoh perumahan Kemang 
Pratama yang dibangun oleh PT Bangun 
Tjipta Pratama. Untuk tipe Arjuna IV yang 
memiliki luas bangunan 88 m° dan luas 
tanah 216 m°, pada tahun 1992 harganya Rp 
100.550.000, tapi pada akhir 1994 sudah 
mencapai Rp 173.135.000. Hal yang sama 
juga terjadi pada tipe Arjuna V yang 
memiliki luas bangunan 103 m° dan luas 
tanah 216 m?. Pada tahun 1994 Rp 
108.245.000, maka tahun 1994 sudah 
menjadi Rp 183.740.000. 

Perkembangan real estate di Bogor 
tidak sehebat Tangerang dan Bekasi. 
Daerah ini telah ditetapkan oleh pemerintah 
sebagai penyangga ketersediaan air tanah 
bagi DKI Jakarta. Sehingga bila ada deve- 
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loper yang ingin menggarap daerah resapan 
air ini, diwajibkan menggunakan koefisien 
dasar bangunan (KDB) dengan prosentase 
yang cukup rendah, konsekwensinya jika 
membangun rumah membutuhkan tanah 
yang cukup luas. Inilah kira-kira pemicu 
tumbuhnya kompleks perumahan kelas 
menengah atas di daerah ini. Rumah-rumah 
tersebut umumnya hanya digunakan 
sebagai rumah kedua, terutama bagi orang 
Jakarta. Dengan demikian perkembangan 
harganya pun tidak secepat Tangerang dan 
Bekasi. Untuk T90 misalnya, selama tahun 
1994 kenaikannya hanya sebesar 18 persen. 
Sedang di Bandung, perkembangan 
harga real estate-nya tidak secepat di 
Jabotabek. Selama enam bulan terakhir, 
menurut pengamatan Properti Indonesia 
kenaikan rumah sederhana berkisar antara 
2 hingga 6 persen. Kita ambil contoh rumah 
sederhana yang dipasarkan di Griya 
Bandung Indah. Pada pertengahan 1994 
lalu T21 Rp 14.500.000 dan bulan Februari 
ini menjadi Rp 15.000.000 atau terjadi 
kenaikan sebesar 3 persen. Dan di Soreang 
Indah kenaikannya mencapai 6 persen, 
yakni dari 12.500.000 menjadi Rp 
13.300.000. Tapi berbeda dengan rumah 
menengah, dimana terjadi kenaikan yang 
cukup berarti hingga 23 persen. Kenaikan 
harga ini tampaknya berkaitan erat dengan 
kasus Bandung Utara. Karena kalangan 
menengah yang biasanya cenderung 
memilih rumah di daerah tersebut, kini 
beralih ke daerah lain. Perumahan kelas 
menengah Rahayu Garden misalnya, sejak 
Desember lalu mulai menaikkan 
harga rumah antara 21 hingga 23 
persen. Yakni dari Rp 125.260.000 
untuk T200/240 menjadi Rp 
159.000.000. Tapi tidak semua de- 
veloper kelas menengah mengikuti 
langkah yang ditempuh Rahayu 
tersebut. Buktinya perumahan Palm 
Permai belum menaikkan harga. 
Meskipun pasar rumah lagi 
melemah, tapi itu diharapkan hanya 
bersifat sementara. Bahkan bebe- 
rapa developer optimis mulai Maret 
nanti pasar akan membaik. 
Pasalnya, masyarakat perhatiannya 
sudah tidak terpusat lagi pada hari 
raya, dan kepercayaan masyarakat 
terhadap rupiah juga mulai 
membaik, setelah digoyang isyu 
devaluasi dua bulanlalu™ JY 


PROPERTI INDONESIA MARET 1995 


17 


APARTEMEN 


TREND BISNIS 


Sudah Jatuh 
Tertimpa Pajak 


Di tengah situasi kelebihan pasok, bisnis apartemen mendapat tambahan beban akibat 


pemerintah memberlakukan pajak pertambahan nilai barang mewah (PPN BM) sebesar 
20%. Banyak konsumen enggan meneruskan pembayaran KPA (Kredit Pemilikan 


Apartemen). 


udah jatuh tertimpa tangga. 
S Pepatah ini agaknya tepat ditu- 
jukan bagi para developer yang 
saat ini tengah membangun apartemen. Di 
saat harga apartemen terus terkoreksi 
dalam beberapa bulan terakhir ini, 
subsektor properti yang disebut-sebut 
berpotensi mendorong terjadinya prop- 
erty crash ini kembali digoyang badai. 
Terhitung 1 Januari lalu, pemerintah 
memberlakukan pajak pertambahan nilai 
atas barang mewah (PPN-BM) mulai dari 
10% sampai 50%. Rumah dengan luas 
tanah di atas 400 m°, dan 
apartemen, dikelompokkan 
termasuk ke dalam kelompok 
barang mewah dan dikenakan 
PPN BM 20%. 

Dampak kebijaksanaan 
pemerintah ini, langsung dira- 
sakan para developer. Tingkat 
penjualan beberapa apartemen 
memperlihatkan penurunan 


DAHLAN REBO PAING 


grafik yang sangat tajam. Ter- 
bukti misalnya, pada pameran 
perumahan pertengahan Januari 
lalu. Seorang staf pemasaran 
sebuah developer mengaku 
hanya berhasil menjual 1 unit 
apartemen selama pameran 
berlangsung. “Itu pun dengan 
KPA (Kredit Pemilikan 
Apartemen),” katanya. 

PT Bumimas, developer 
yang sedang membangun apar- 


temen Hilltop pun merasakannya. Jenny 
N.Ch, marketing manager developer ini 
menilai keputusan kenaikan PPN BM itu 
agak ngambang. “Semestinya tidak semua 
tipe apartemen kena pajak barang mewah, 
karena tidak semua apartemen dijual 
mahal,” katanya. Menurut Nanda Widya, 
direktur eksekutif PT Metropolitan De- 
velopment yang tengah membangun 
Metropolitan Condominium di Bekasi, 
seharusnya keputusan kenaikan PPN 
BM tidak dikenakan untuk unit apartemen 
tipe studio (satu kamar tidur). "Harganya 


DEDDY KUSUMA 


TIPE STUDIO SAMA DENGAN PENTHOUSE? 


kan jauh untuk disebut mewah," ujarnya. 
Apalagi, katanya, minat konsumen 
membeli apartemen saat ini sedang 
menurun. 

Indikasi ini pun dirasakan oleh 
pemasar properti KOLL-IPAC. Sejak 
diberlakukannya peraturan pajak baru 
ini, omset penjualan IPAC untuk sektor 
apartemen agak berkurang. Padahal, 
menurut Indri Gessa, direktur eksekutif 
agen properti ini, IPAC selama ini dikenal 
banyak mencurahkan perhatiannya ke 
sektor apartemen. 

Kekhawatiran Indri cukup 
beralasan. Sebab, kenaikan PPN 
BM tersebut tidak hanya membuat 
| turunnya minat calon pembeli 
apartemen, tapi juga membuat 
“gerah” konsumen yang telah 
membayar cicilan. Karena kepu- 
tusan kenaikan pajak ini berlaku 
surut. Artinya, meski transaksi 
pembelian unit apartemen tersebut 
sudah terjadi sebelum 1 Januari '95, 
konsumen tetap diwajibkan 
menyetor PPN BM. Karena 
sebelumnya PPN bagi apartemen 
adalah 10%, maka nilai yang 
dibayarkan harus ditambah lagi 
10% dari harga penjualan. 

Sebelum kebijakan mengenai 
PPN BM ini dikeluarkan pemerin- 
tah, bisnis apartemen memang 
sudah agak lesu sejak Nopember 


J 1994 lalu. Harganya terus ter- 
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koreksi, akibat pasok yang berlebih 
dibandingkan potensial demand yang 
ada. Dalam bulan Januari 1995 lalu, konon, 
koreksi harga tersebut sudah mencapai 
30% dibandingkan harga tahun lalu. 
Maka, bukan mengada-ada bila 
disebutkan bahwa kebijakan ini telah 
membuat sebagian pemesan apartemen 
ber-pikir dua kali untuk meneruskan 
pembayaran, Terutama, mereka yang 
membeli dengan motif investasi. 
Walaupun untuk itu, yang bersangkutan 
harus kehilangan uang tanda jadi antara 3 
juta - 5 juta rupiah. Hal tersebut, antara 
lain diungkapkan oleh Petrus Rudi, dirut 
PT Primaland Dasa Realty. Komplain 
memang tidak ada, tapi konsumen tidak 
meneruskan pembayarannya, ujarnya. 

Kejadian itu juga dialami oleh Edy 
Ridwan, General Manager ERA Indone- 
sia. Meski tidak banyak, katanya, ada 
beberapa pemesan apartemen yang 
dipasarkan oleh ERA tidak hadir pada 
jadwal penandatanganan SPJB (Surat 
Perjanjian Jual Beli) dengan developer. 
Padahal, bila pembeli tidak hadir, berarti 
transaksi batal. Tandajadi yang 3 juta ru- 
piah hangus, jelasnya. 

Edy juga kurang setuju terhadap 
pemberlakuan surut kepada pembeli 
yang telah melakukan transaksi sebelum 
1 Januari. Ia mengkhawatirkan, penge- 
naan PPN BM bagi semua tipe apartemen 
ini bisa ikutmemicuproperty crash . 

Deddy Kusuma, direktur Napan 
Group, salah satu anggota konsorsium 
yang tengah membangun apartemen 
Jakarta Golf Village, melihat masalah ini 
dari sisi makro dah mikro. Dari kaca mata 
makro, katanya, tindakan ini benar, 
karena pemerintah harus menggali 
sumber-sumber dana sendiri. Tapi dari sisi 
mikro, menurutnya, Sebaiknya dipertim- 
bangkan lagi. Apakah tipe studio harus 
bayar pajak barang mewah sama dengan 
tipe penthouse ? 

Pendapat ini diamini oleh Herman 
Soedarsono, ketua III DPP REI. Herman 
menilai, pemerintah semestinya memilah- 


RUSTAN 


TATAN 


APARTEMEN MENENGAH ATAS 
KOREKSI HARGA MENCAPAI 30% 


milah dalam menerapkan keputusan ini. 
Apa apartemen milik Bakrie dan Aparte- 
men Brawijaya itu bisa disebut mewah, 
katanya setengah bertanya. Ia merasa 
khawatir, pengenaan PPN BM ini akan 
membuat niat developer untuk memba- 


ngun hunian vertikal akan berkurang. Ini | 


kan tidak mendukung program Pemda 
DKI, tuturnya. 

Hal-hal itu mendorong sejumlah 
agen properti dan fungsionaris REI 
mengadu kepada Menpera Ir. Akbar 
Tandjung, beberapa waktu lalu. Saya dan 
teman-teman sudah membuat laporan 
tertulis pada Pak Akbar, khusus tentang 
PPN BM apartemen ini, kata Indri. 

Budiarsa Sastrawinata, Predir PT 
BSD (Bumi Serpong Damai) mungkin 
lebih arif dalam menilai kebijakan ini. Ia 
berpendapat, kebijakan pemerintah 
menaikkan PPN BM untuk barang 
mewah ini cukup fair. Selain apartemen, 
semua barang mewah kan juga kena, adil 
dong, ujarnya. Menurutnya, kebijakan ini 


juga merupakan salah satu bentuk 
perwujudan dari subsidi silang dalam 
pembangunan perumahan. Ibarat baju, 
selorohnya, apartemen kan termasuk baju 
mahal, walaupun itu dari tipe studio 

Syukur, pemerintah tidak ingin 
membiarkan soal ini menjadi polemik 
panjang. Menurut Edwin Kawilarang, 
pada prinsipnya Dirjen Pajak Fuad 
Bawazier menyetujui usulan agar 
pengenaan PPN-BM terbatas pada 
apartemen tipe kamar tidur dan pent- 
house. "Tapi belum diputuskan, masih 
negosiasi," jelas sekertaris DPP REI ini 
pada acara buka bersama DPD REI DKI 
bulan lalu. | 

Begitu juga pengenaan PPN-BM 
untuk transaksi yang sudah terjadi 
sebelum pemberlakuan keputusan 
tersebut akan ditinjau kembali. Untuk 
sementara para developer dan konsumen 
apartemen boleh bernafas lega m 
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BALI 


TREND Bisnis 


Bersaing Membangun 
Resort Terpadu 


Wilayah selatan Bali akan makin sarat dengan pembangunan resort terpadu, yang 
menggabungkan hotel, villa, wisata air dan lapangan golf dalam satu kawasan berskala 
besar. Harga tanah pun melonjak berlipat-lipat. 


lam Bali seolah memiliki magis ter- 
tentu. Pesonanya terus memikat 
wisatawan untuk mengunjunginya. 
Tengoklah data kunjungan wisatawan 
mancanegara (wisman) dari Januari hingga 
Juni 1994 yang dikeluarkan Depparpostel. 
Dari 1,8 juta wisman yang berkunjung ke In- 
donesia, 640.000 atau 35,6% diantaranya 
singgah di pulau ini. Belum lagi kunjungan 
wisatawan nusantara (wisnu) di masa-masa 
liburan, seperti bulan Juli dan Desember. 
Bagi investor, para wisatawan itu tentu 
merupakan lahan empuk untuk mendulang 
laba. Tak perlu heran bila setiap tahun BKPM 
selalu memberikan persetujuan investasi baru 
di Bali, terutama di sektor properti yang 
terkait dengan pariwisata. Yang menarik, 
hampir semua investasi properti di Bali 
terpusat di wilayah selatan, yang meliputi 
Kabupaten Badung, Tabanan, Gianyar dan 
Kodya Denpasar. Dari 18 proyek hotel dan 
cottage berbintang di Bali yang terdaftar di 
BKPM dalam enam bulan terakhir, semuanya 
memilih lokasi di wilayah selatan ini. 
Kecenderungan investor memilih 
wilayah selatan Bali ini mudah dipahami. 
Seperti dikemukakan Agus Maha Usadha, se- 
nior manager PT Procon Indah yang di- 
tempatkan di kantor Denpasar, infrastruktur 
di selatan memang jauh lebih baik diban- 
dingkan wilayah utara. Bandara Ngurah Rai 
juga terletak di selatan, hingga para wisman 
tak perlu buang waktu lama untuk menuju 
tempat wisata. “Jadi, investor tak perlu 
membangun akses transportasi,” ujar Agus. 
Trend pembangunan kawasan wisata di 
selatan Bali saat ini tampaknya mengarah 
pada konsep resort terpadu yang mengga- 
bungkan hotel, cottage, sarana rekreasi dan 
lapangan golf dalam satu lokasi. Saat ini, 
setidaknya ada 12 proyek resort terpadu yang 
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segera dibangun di Bali. 

Dari 12 proyek itu, yang terbesar dari 
segi lahan agaknya proyek PT Uluwatu Ocean 
Resort, di Kuta. Di atas lahan 335 Ha, 
perusahaan patungan Indonesia-Hongkong ini 
akan membangun hotel bintang 5 berkapasitas 
400 kamar, 100 cottages bintang 5, 300 unit 
kondominium, wisata air, dan lapangan golf 
45 hole. Total investasi yang diproyeksikan 
dalam proyek ini sekitar US$ 250 juta. 

PT Balinard berencana membangun re- 
sort terpadu di atas lahan 200 Ha dengan 
investasi sekitar US$ 239,5 juta. Perusahaan 
ini akan membangun hotel bintang 5 ber- 
kapasitas 300 kamar, cottage bintang 4 terdiri 
dari 456 unit, dan lapangan golf 36 hole. PT 
Bali Puri Paradise berniat membangun kawa- 
san resort di atas lahan 233 Ha dengan 
investasi Rp 272 miliar. Fasilitas yang akan 
dibangun mencakup, hotel bintang 5 dan 3 
masing-masing 200 kamar, marina club 
house, dan lapangan golf 36 hole. 

Kabupaten Tabanan, daerah yang 
terkenal dengan Pura Tanah Lot-nya itu, 
merupakan daerah yang termasuk paling 
diminati investor untuk membangun resort 
terpadu. Selain panoramanya mendukung, 


Pemda setempat juga mendorong pemba- 
ngunan resort di daerahnya. Seperti dike- 
mukakan Bupati Tabanan I Komang Wijana, 
tanah sawah di Tabanan sebagian tergolong 
kurang produktif. Akan lebih menguntungkan 
masyarakat, ujarnya, jika daerah ini diarahkan 
bagi pengembangan pariwisata. Menurut 
Komang, di daerahnya saat ini terdapat lima 
proyek resort terpadu berskala besar yang siap 
dikembangkan. 

Bali Nirwana Resort (BNR) adalah 
salah satunya. Inilah proyek milik Bakrie 
Group yang tahun lalu banyak mendapat 
protes masyarakat Bali. Kalangan yang meng- 
atasnamakan masyarakatmempersoalkan 
besarnya ganti rugi atas tanah mereka yang 
terkena proyek. Sedang mereka yang meng- 
atasnamakan agama, menilai proyek ini 
kurang pada tempatnya karena berdekatan 
dengan Pura Tanah Lot dan beberapa pura 
lain yang lebih kecil. Gencarnya protes-protes 
tersebutsempat memunculkan gosip-gosip 
tentang kemacetan proyek yang ditargetkan 
menelan investasi US$ 324 juta ini. 

Tapi PT Bakrie Nirwana Resort, anak 
perusahaan Bakrie Investindo yang meng- 
garap proyek BNR itu, rupanya pantang 


menyerah. Untuk membuktikan bahwa 
proyek BNR jalan terus, pada akhir Januari 
lalu, developer ini mengundang belasan 
wartawan ibukota meninjau progres BNR. 
Para wartawan itu diajak mengelilingi proyek, 
terutama lapangan golf-nya yang sedang 
memasuki tahap landscaping. Mereka men- 
dapat penjelasan dari Greg Norman, designer 
lapangan golf itu, yang bersama timnya 
kebetulan sedang memeriksa pelaksanaan 
proyeknya. 

Padang golf itu dibangun di atas lahan 
seluas 60 Ha, yang merupakan bagian dari re- 
sort terpadu BNR seluas 121 Ha. Sebagai 
bagian dari resort terpadu BNR, padang golf 
yang sebagian diantaranya dibiarkan dalam 
bentuk sawah ini, didesain melewati hotel dan 
berkelok melalui kelompok-kelompok villa 
yang ada. Desain padang golf kategori cham- 
pionship ini cukup menarik. Hole 6,8,9,10 
dan 18 misalnya, terletak di sekitar aliran 
sungai. Sedangkan hole 4,5 dan 12 terletak di 
puncak bukit yang berpanorama Samudra 
Hindia. Hole 12, disebut Norman, akan 
merupakan hole paling dramatis karena selain 
berada di puncak bukit juga berada di sekitar 
aliran sungai. Padang golf yang ditargetkan 
siap dipakai pada April 1996 ini, diklaim 
sebagai signature golf course pertama di Bali. 

Resort terpadu BNR akan dilengkapi 
dengan 672 unit villa, rumah resort, town- 
houses dan timeshare suite. Di kawasan itu 
juga akan dibangun hotel bintang lima 
berkapasitas 292 kamar, yang akan dikelola 
Le Meridien Group. Fasilitas lainnya adalah 
spa thalassotheraphy dan beberapa lapangan 
tenis dan badminton. Untuk fasilitas time- 
share suite, BNR berafiliasi dengan Resort 
Condominium Internationl, Inc (RCI). Afiliasi 
dengan RCI ini, menurut Jon A. Pirtle III, 
CEO Bakrie Nirwana Resort, memungkinkan 
anggota resort memiliki akses ke 2.700 resort 
afiliasi RCI di seluruh dunia. 

Proyek resort terpadu lainnya yang akan 
dibangun di Tabanan, antara lain milik PT 
Lombok Tanah Lot Permai, Gemala Group, 
dan PT Alpita Kencana. Kecuali PT Alpita 
Kencana, proyek resort terpadu lainnya akan 
dibangun di atas lahan 90 Ha-100 Ha. 
Dibandingkan BNR, proyek resort ini agaknya 
tidak melakukan promosi terlalu gencar. 
Menurut seorang staf Pemda Tabanan, 
mereka nampaknya menghindari ekses 
lonjakan harga tanah yang biasa terjadi jika 
ada proyek besar. Ia menyebut contoh, harga 
tanah di sekitar kawasan Tanah Lot pada 1989 
masih Rp 130.000 per are, atau Rp 1.300 per 
Mi Tahun 1994 lalu, harga tanah di sana 
sudah bergerak mencapai Rp 4 juta per are, 
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atau Rp 40.000 per M?. Sebagian masyarakat 
yang tanahnya terkena proyek bahkan 
menuntut ganti rugi di atas itu. 

Pada proyek BNR misalnya, saat ini 
masih terdapat 8 Ha milik 49 KK yang proses 


pembebasannya belum tuntas karena belum 
tercapai kesesuaian ganti rugi. Meski begitu, 
pihak Bakrie Investindo optimis masalah ini 
dapat diselesaikan segera W BB 


Ruko Terpadu 
di Denpasar 


Ongko Group membangun kompleks ruko dan mall terpadu 
di Denpasar. Prospeknya? 


Di saat laju bisnis properti melemah, Ongko Group malah menggelar ruko dan 
mall terpadu yang diberi nama Grand Sudirman, di Denpasar. Dengan investasi Rp 100 
miliar lebih, proyek yang memadukan rumah, toko dan mall dalam satu kompleks ini 
dapat disebut sebagai yang pertama di Bali. 

Pada penjualan perdananya, Januari lalu, sambutan konsumen cukup 
mengejutkan. Dari 144 unit ruko yang dipasarkan, “Sudah 132 unit yang terjual,” kata 
Bambang Ekajaya, marketing manager PT Misori Utama, developer Grand Sudirman. 

Sambil memperlihatkan list buyer Grand Sudirman, Bambang mengemukakan, 
kompleks pertokoan ini akan dibangun di atas lahan 4,1 hektar. Lokasinya memang 
strategis karena terletak di Jl. Sudirman, salah satu urat nadi perekonomian Denpasar. 
“Pembelinya ada yang dari Jakarta, Surabaya, dan Bali,” jelas Bambang. 

Melihat konsep yang ditawarkan, properti milik Ongko ini memiliki beberapa nilai 
tambah dari sekadar kawasan pertokoan saja. Kompleks ini dirancang menjadi pusat 
bisnis terpadu dalam lingkungan ruko dan mall yang menyatu. Di sana nanti akan ada 
pusat otomotif, bahan bangunan, biro perjalanan, tekstil dan sebagainya. Dengan 
kapasitas parkir 500 kendaraan, tempat ini diharapkan dapat menampung banyak 
aktivitas. 

Tiap unit ruko standar, dibangun di 
atas tanah 60,75 mi dengan luas 
bangunan 195,75 m?. Masing-masing 
ruko dise-diakan 2 line telepon serta 
daya listrik 2200 watt-4000 watt. Untuk 
tipe 3,5 lantai, developer menjualnya 
dengan harga berkisar Rp 250 juta 
sampai Rp 500 juta per unit. 

Lantai satu dan lantai dua ruko 
mall ini diberi koridor cukup luas. 
Fasilitas ini, menurut Bambang, dibuat 
agar memungkinkan pemilik ruko dapat 
membuka dua usaha yang berbeda, satu 
di lantai dasar dan satu lainnya di lantai 
dua. “Lantai tiga dapat dipakai untuk 
kantor atau tempat tinggal,” ujarnya. 
Masing-masing blok dihubungkan 
dengan jembatan di lantai dua. Rekayasa 
ini akan membuat seluruh blok ruko dapat berfungsi sebagai pusat belanja berkonsep 
one stop shopping. 

Dengan potensi wisata yang dimiliki Bali, Ongko Group agaknya sangat yakin 
bahwa proyeknya ini akan mendatangkan capital gain bagi pembelinya. Maka, mereka 
membuat motto: “Investasi di Bali yang pasti kembali”. 

Pembangunan proyek ruko mall ini akan dimulai tahun ini. Pengerjaannya dibagi 
dalam dua tahap. Tahap pertama akan dibangun 79 unit ruko dan 65 unit pada tahap 
kedua. Jadwal kedua tahap ini akan dibuat selesai bersamaan pada tahun 1997W JU 
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LOMBOK 


PREND BISNIS 


Hotel Melati 
Menyodok Bintang 


Tingkat hunian hotel berbintang di NTB berangsur-angsur 
turun, sedang hotel melati naik. Bagaimana prospeknya? 


ingkat hunian hotel berbintang di 
T Nusa Tenggara Barat (NTB) bebe- 

rapa tahun terakhir ini berangsur- 
angsur mengalami penurunan. Kondisi 
tersebut antara lain disebabkan oleh 
penambahan jumlah hotel yang beroperasi 
dari tahun ke tahun. Menurut data Dinas 
Pariwisata Propinsi NTB, pada tahun 1990 
hanya ada 9 hotel berbintang yang 
beroperasi berkapasitas 416 kamar, tingkat 
huniannya mencapai 62,5 persen. Tapi 
tahun 1993, hotel yang beroperasi 
bertambah menjadi 15 hotel dengan 
kapasitas 843 kamar, tapi tingkat huniannya 
turun menjadi 41, 57 persen. 

Sebaliknya, tingkat hunian hotel 
melati malah naik. Pada tahun 1990 jumlah 
hotel melati yang ber- 
operasi ada 145 buah 
berkapasitas 2.042 kamar, 
tingkat huniannya 50,5 
persen. Sedang tahun 1993 
ada penambahan jumlah 
hotel sebanyak 13 buah 
dengan 236 kamar, tingkat 
huniannya meningkat 
menjadi 55,75 persen. 

Rendahnya tingkat 
hunian hotel tersebut, 
disamping adanya penam- 
bahan jumlah hotel, 
menurut Mathur Riadi, 
Kepala Sub Dinas Pari- 
wisata Bidang Pemasaran 
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hotel bintang tiga yang memiliki 76 kamar 
tidur ini hanya 30 persen saja yang terisi. 
“Itupun pihak hotel mengadakan kerjasama 
dengan sebuah agen perjalanan dari Jakarta 
yang setiap minggunya memesan sekitar 20 
kamar,” ujar salah seorang staf hotel 
tersebut. 

Daerah yang paling banyak memiliki 
hotel berbintang adalah Lombok Barat. 
Terbukti dari 15 hotel bintang yang ada, 14 
diantaranya berada di Lombok Barat. 
Kenyataan ini sesuai dengan kebijakan 
pengembangan pariwisata pemda setempat. 
“Pemda NTB memang memprioritaskan 
pengembangan daerah wisata di Lombok 
Barat,” ujar Drs. H. Lalu Srigede, Wakil 
Gubernur NTB. Wilayah ini memang me- 


HOTEL BERBINTANG DILOMBOK 
TINGKAT HUNINYA RENDAH, TAPI PROSPEK BAIK 


NTB, juga disebabkan 
wisatawan yang berkunjung ke NTB masih 
bersifat musiman. Dalam satu tahun, 
lanjutnya, hanya terjadi 3 kali musim 
wisatawan, yakni bulan Maret, Agustus 
dan Desember. “Otomatis di luar ketiga 
bulan tersebut, tingkat hunian hotel lebih 
rendah lagi,” tambahnya. Ambil contoh 
Senggigi Palace Hotel. Pada hari-hari biasa 
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berencana menjadikan sektor pariwisata ini 
menjadi andalan sumber pendapatan asli 
daerah. Karena kondisi alam propinsi NTB, | 
sulit untuk dikembangkan menjadi daerah 
industri. 

Jumlah wisatawan yang datang ke 
NTB, khususnya ke Lombok, dari tahun ke 
tahun mengalami peningkatan yang cukup 
berarti. Berpatokan data yang dihimpun 
oleh Dinas Pariwisata propinsi NTB, selama 
tahun 1993 jumlah wisatawan yang 
berkunjung ke NTB tercatat 140.442 orang 
wisatawan mancanegara (wisman) dan 
106.907 orang wisatawan Nusantara 
(wisnu). Atau dibandingkan tahun 1992 
mengalami peningkatan sebesar 10.425 or- 
ang wisman dan 4.867 orang wisnu. 
“Sampai tahun 2000 nanti, pemda menar- 
getkan 250.000 wisman per tahun,” ungkap 
wagub mantap. Untuk mencapai target itu, 
pemda berencana meningkatkan bandar 
udara Ampenan menjadi bandar udara 
internasional. 

Kemajuan pariwisata di NTB agaknya 
juga dapat dilihat dari lamanya wisatawan 
menginap di hotel. Jika dalam Pelita V 
silam, selama empat tahun berturut-turut ` 
rata-rata lama tinggal 5 hari untuk wisman 
dan 3 hari bagi wisnu, maka memasuki 
tahun ke lima angka tersebut meningkat 
menjadi 6 hari untuk 
wisman dan 4,5 hari untuk 
wisnu. 

Dalam mengem- 
bangkan pariwisata ini, 
terutama dalam hal penye- 
diaan sarana akomodasi, 
para pejabat Pemda NTB 
sangat menekankan 
pentingnya melestarikan 
lingkungan. “Kita tidak 
ingin seperti daerah lain 
yang pariwisatanya maju, 
tapi lingkungannya 
rusak,” ujar Wim Pang- 
kerego, Kakanwil Pari- 
wisata NTB. Pernyataan 


miliki banyak obyek wisata yang potensial 
seperti Senggigi, Gili Air, Gili Ngangu, Gili 
Meno, Suranadi, Lembar dan Trawangan. 
Banyak kalangan berpendapat, 
dibandingkan dengan Pulau Bali, Pulau 
Lombok memiliki alam yang masih 
perawan. Dengan kondisi seperti itu, 
menurut wagub, pemerintah daerah 


senada juga disampaikan 
oleh Enggartiasto Lukita, Ketua DPP REI 
ketika penutupan Musda DPD REI NTB 
bulan lalu. Enggar mewanti-wanti kepada 
para developer di NTB agar senantiasa 
memperhatikan sumber daya alam. “Ling- 
kungan yang ada sekarang ini merupakan . 
titipan anak cucu, maka kita wajib menjaga 
kelestariannya,” katanya W JY 
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MENGEMBANGKAN KOTA, 
MEMELIHARA BUMI 


Kota Legenda (Legend City) dikembangkan dengan konsep kota 
berwawasan lingkungan, sebagai antisipasi atas keperdulian global 
sebagaimana tertuang dalam dokumen Our Common Future. | 


eren 


—— 


Sebuah kota baru seluas 2.000 hektar berwawasan lingkungan ini, merupakan | 
segera lahir di belahan Timur Jakarta. Kota yang jawaban atas keperdulian global tentang | 
diberi nama Kota Legenda (Legend City) ini lingkungan hidup dan hari depan bersama (Our | 
berada dalam wilayah Kabupaten Bekasi, yang Common Future) sebagaimana dicanangkan | 
merupakan bagian dari pengembangan oleh Komisi Dunia untuk Lingkungan dan | 
Jabotabek. Lokasinya persis di tepi jalan tol Pembangunan sejak pertengahan 1980-an dan | 
Jakarta - Cikampek. Dari simpang susun menjadi concern bersama pada KTT Bumi di Rio | 
Cawang, jaraknya terpaut 17 kilometer. Di de Janeiro tahun 1992. | 
bandingkan kota-kota pengembangan baru “To save the earth for the future”. Itulah 
yang terdapat di Jabotabek, Kota Legenda ini motto yang dipatrikan oleh developer dalam | 
adalah yang terdekat jaraknya dengan ibukota. pengembangan Kota Legenda ini. Motto | 

Konsep pengembangan Kota Legenda tersebut mengandung makna, bahwa kota ini | 
mengacu pada pengembangan kota akan menghadirkan suatu masyarakat dengan | 
berwawasan lingkungan:( the environment gaya hidup dengan pandangan yang jauh ke | 
city). Komitmen developer, PT. Putra Alvita depan. Mengutip laporan program aksi Komisi | 
Pratama, mengembangkan konsep Dunia untuk Lingkungan dan Pembangunan, | 

Menpera | 

Ir. Akbar Tandjung | 
dengan Serius | 
Memperhatikan | 
Maket Kota | 
Legenda | 
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Care for the earth, A Strategy for Sustainable 
Living (Perduli terhadap Bumi, Sebuah Strategi 
bagi Kehidupan Berkelanjutan) jelas apa yang 
digelar oleh developer dengan Kota Legenda 
adalah sebuah lingkungan yang secara sadar 
memelihara bumi demi kehidupan yang 
berkelanjutan, yang tak lain merupakan suatu 
tata cara hidup yang memerlukan perubahan 
besar. 

Gaya hidup (life style) yang perduli 
terhadap kelestarian lingkungan, merupakan 
fenomena masyarakat era 1990-an yang akan 
semakin mengental pada milineum kedua, 
tahun 2.000-an. Masyarakat sadar lingkungan 
(green society) kini lahir di berbagai negara 
maju yang pengaruhnya mulai terasa di negeri 
kita. Bahkan beberapa waktu yang lalu, Menteri 
Negara Lingkungan Hidup Ir. Sarwono 
Kusumatmadja, mengajak masyarakat 
melakukan pembangkangan atas produk- 
produk real estate yang tak memperdulikan 
kelestarian lingkungan. Ini menunjukkan bahwa 
suatu pembangunan yang berwawasan 
lingkungan sudah merupakan tuntutan 
masyarakat kita. 

Karena itu, tidak mengherankan, apabila 
dalam situasi pasar properti yang sedang 
melemah seperti sekarang ini sebagaimana 
banyak diungkapkan para pengamat, rumah- 
rumah berwawasan lingkungan di Kota 
Legenda bisa terjual sebanyak lebih 550 unit 
sejak soft launching November yang lalu. 
Bahkan dalam pameran Rumah dan Interior 
selama seminggu di Jakarta Hilton Convention 
Center, Januari yang lalu, laku sebanyak 105 
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unit rumah. 

Gagasan mengembangkan Kota Legenda : 
Kota berwawasan lingkungan ini merupakan 
wujud nyata dari idealisme pengusaha real 
estate yang tergabung dalam konsorsium PT. 
Putra Alvita Pratama. Menurut Moh. S. Hidayat, 
Diretur Utama, berawal dari imbauan 
Pemerintah menjelang akhir Pelita IV, agar 
swasta ikut mengembangkan pembangunan 
permukiman skala kota. Ini disebabkan 
kemampuan Pemerintah untuk 
mengembangkan kota, setelah Kebayoran Baru 
dan Palangkaraya, tidak lagi memadai. 

Imbauan itulah yang mendorong tujuh 
developer yang sudah berpengalaman dan 
sukses dalam mengembangkan permukiman 
dengan berbagai tipe rumah untuk bergabung 
membentuk konsorsium dan memilih lahan 
seluas 2000 hektar di wilayah Bekasi untuk 
dikembangkan. Ketujuh developer itu adalah 
Napan Group, Puteraco Group, Bangun Tjipta 
Pratama, Duta Putra Mahkota, Kalbe Land, 
Dharmala Group serta keluarga Pangestu. 

Lebih dari lima tahun waktu yang 
diperlukan untuk persiapan, mulai dari 
mengurus perijinan, pembebasan lahan, 
sampai penyusunan konsep. Akhirnya 
terwujudlah sebuah rancangan kota yang 
didesain oleh konsultan kelas dunia Develop- 
ment Design Group dari Amerika. Kini Kota 
Legenda (Legend City), kota yang akan 
memberikan kualitas hidup dalam lingkungan 
yang asri dan lestari, berada di hadapan Anda. 


Direksi PT Putra 
Alvita Pratama 
Memberikan 
Penjelasan 
Mengenai 
Master Plan 
Kota Legenda 
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HIDUP SEHAI, BEBAS POLUSI 
DAN HEMAI ENERGI 


Konsep perencanaan kota yang berorientasi berwawasan lingkungan, dapat mengurangi 
polusi udara, menghematenergi, sertamembiasakan warga 
hidup sehat dengan olahragajalan kaki. 


Pengembangan kota di banyak negara- kehidupan yang sehat dan lebih baik bagi 
negara berkembang sering kurang terencana ` generasi sekarang dan masa datang,” kata 
dengan baik dan mengabaikan pertimbangan- Moh. S. Hidayat, Direktur Utama PT. Putra 
pertimbangan ekologis. Dalam Alvita Pratama. 
impelementasinya sering pula terjadi tumpang Tata ruang kota dirancang sedemikian 
tindih antara industri, kawasan komersial dan rupa, sehingga tersedia ruang terbuka yang 
permukiman. Akibatnya di kemudian hari, cukup luas. Secara umum rancangan ruang 
timbul dampak lingkungan yang menjadi dibuat berdasarkan ketentuan: 60% area 
problematik yang sulit dicarikan solusinya, pembangunan dan 40% untuk ruang terbuka. 
seperti intrusi air laut, kekurangan sumber air “Tetapi dalam realisasinya, effective built area 
bersih, masalah limbah, polusi udara, kurang dari 60 %. Karena lebih dari 50 % 
kemacetan lalu lintas dan sebagainya, yang halaman rumah, terbuka untuk pekarangan 
bermuara pada penurunan kualitas hidup atau taman,” ujar Ir. Agust Rudyanto, Kepala 
penduduk kota. Divisi Perencanaan dan Perancangan PT. Putra 

Berbagai problematik lingkungan hidup di Alvita Pratama. 
atas, tidak akan terjadi di Kota Legenda, karena Jaringan jalan di Kota Legenda ini 
kota ini sejak dari awal dikembangkan dirancang untuk menghindari kemacetan lalu 
berdasarkan konsep berwawasan lingkungan. lintas dalam kota. Untuk tahap pertama, jalan 
“Kami dengan bersungguh-sungguh masuk setelah melintasi over pass di atas jalan 
menyusun rencana kota ini menjadi kota ideal tol Jakarta - Cikampek, lebarnya 29,5 meter 
dari segi lingkungan sehingga dapat memberi (ROW), diberi nama jalan Legenda Raya. 

Master Plan Kota 
Legenda 

Lebih Dari 40% 
Merupakan 
Ruang Terbuka 
dan Hijau 
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Seluruh bagian kota dihubungkan oleh suatu 
sistem jaringan jalan yang secara hirarki terdiri 
dari jalan lingkar utama dengan lebar 36,5 
meter dan jalan lingkar kedua yang lebarnya 
29,5 meter. Kedua jalan lingkar ini dihubungkan 
dengan jalan kolektor, jalan lingkungan dan 
jalan-jalan permukiman dengan lebar masing- 
masing: 20 meter, 15 meter dan 12 meter. 

Setiap rumah yang terdapat di Kota 
Legenda tidak memiliki akses langsung ke 
jalan-jalan utama. Sebab dengan penerapan 
pola gated system, maka setiap satuan 
ingkungan hanya memiliki satu jalan akses dan 
satu akses darurat. Dengan begitu pada 
jaringan jalan-jalan utama tidak banyak terdapat 
persimpangan, sehingga suasana crowded di 
jalan-jalan utama dapat dihindari. 


JALUR HIJAU PEJALAN KAKI 


Stratifikasi satuan-satuan lingkungan 
nunian di kota ini dimulai dari unit terkecil (RW), 
neighborhood dan Dukuh (village). Setiap RW 
terdiri dari -300 unit rumah. Tiga-empat RW 
bergabung dalam suatu neighborhood. Dua 
sampai tiga neighborhood bergabung dalam 
satuan Dukuh (village). Begitulah seterusnya 
“ngga membentuk kota. 

Pada setiap neighborhoodterdapat pusat 
kegiatan lingkungan (neighborhood center) 
yang melayani warga dalam radius 200 meter. 
Atau dapat ditempuh selama lima menit 
dengan berjalan kaki. Neighborhood center ini 
maksudkan sebagai tempat pelayanan 
«ebutuhan sehari-hari warga yang kecil-kecil, 

sperti toiletries, bumbu dapur dan sebagainya. 


~ 
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Sedangkan dalam satuan dukuh (village) 
terdapat pusat Dukuh (village center) yang 
melayani warga yang berada dalam radius 400 
meter. Pusat Dukuh (village center) ini dapat 
dijangkau dalam waktu 10 menit jalan kaki. Di 
sini akan terdapat minimarket, ruko, balai 
pertemuan dan sebagainya. Pusat Dukuh 
(village center) ini melayani berbagai kebutuhan 
warga yang lebih luas. 

Dengan pola stratifikasi lingkungan hunian 
seperti di atas, warga di Kota Legenda yang 
ingin berbelanja, atau pergi ke pusat ling- 
kungan, tidak perlu naik kendaraan, melainkan 
cukup berjalan kaki. Atau dapat pula bersepeda. 
Dengan begitu mobilitas kendaraan bermotor di 
lingkungan Kota Legenda ini dapat ditekan 
seminimal mungkin. “Dengan perencanaan 
kota seperti ini, tidak saja memperkenalkan 
gaya hidup yang lebih sehat, menekan polusi 
udara, tetapi sekaligus menghemat energi,” 
tutur Ir. Deddy Kusuma, Managing Director PT. 
Putra Alvita Pratama menjelaskan dampak 
positif dari konsep kota berwawasan 
lingkungan. 

Karena itu, tersedianya jalur-jalur pedes- 
trian (pejalan kaki) yang lebar, dengan lindungan 
pohon-pohon peneduh yang rindang, serta 
taman-taman hijau nan asri menjadi penting 
keberadaanya. “Anda tidak usah khawatir 
mengenai jalur pedestrian. Kami memang 
sudah merancang sedemikian rupa, sehingga 
warga yang bermukim di Kota Legenda 
menyenangi jalan kaki di lingkungannya,” kilah 
Deddy Kusuma. ` ` 

Jalur pedestrian di Kota Legenda ini berada 
sepanjang jalur hijau di jalan-jalan utama di 
dalam kota ini. Sebagai contoh, pada jalan 
Legenda Utama Raya atau jalan Pandawa 


Tipikal Jalan Utama 
Tidak Crowded 
Dilengkapi Jalur 
Pedestrian yang 
Lebar 
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Danau: 
Memiliki Fungsi 
Konservasi dan 

Rekreasi 
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Utama Raya yang lebarnya 36,5 meter (ROW), 
terdapat jalur hijau selebar 6,5 meter di kiri- 
kanan jalan. Jalur hijau ini dilengkapi dengan 
tanaman perdu dan pohon peneduh dari 
berbagai jenis tanaman langka, serta ditata 
dengan rancangan lansekap yang asri serta 
bunga aneka warna. Pada jalur hijau seperti 
inilah jalur pedestrian berada. Selain itu pada 
median jalan yang lebarnya 10,5 meter 
terhampar taman-taman yang dihiasi berbagai 
tanaman yang menambah keasrian sepanjang 
jalan. “Jalur pedestrian di batasi dengan 
taman-taman dari badan jalan,” ujar Agust 
Rudyanto menjelaskan. 

Kenyamanan dan keindahan kota ini 
semakin terasa, karena tidak akan terganggu 


oleh simpang siurnya kabel-kabel listrik dan 
telepon di sepanjang jalan. “Seluruh sistem 
kabel ditanam di dalam tanah. Begitu pula 
saluran semuanya dalam tanah dan tertutup. 
Jadi tidak ada kabel dan saluran yang 
mengganggu pemandangan,” tambah Agust 
Rudyanto. 


DAUR ULANG LIMBAH 


Sebagai kota berwawasan lingkungan, 
kota ini dipersiapkan dengan suatu sistem 


pengelolaan limbah, baik limbah padat maupun 
limbah cair. Untuk limbah padat, kepada setiap 
rumah tangga akan diperkenalkan sistem 
pemisahan limbah organik dan anorganik. 
Untuk limbah-limbah organik, akan diolah 
menjadi kompos, sehingga dapat dimanfaatkan 
untuk pupuk taman-taman kota atau taman- 
taman rumah. Sedangkan limbah anorganik, 
sedapat mungkin dilakukan daur ulang. “Kita 
sedang memikirkan teknologi yang tepat. Kita 
juga akan mengundang pihak lain yang sudah 
berpengalaman untuk bekerjasama,” kata 
Deddy Kusuma menjelaskan. 

Sedangkan limbah cair, yang saat ini mulai 
menjadi problem di beberapa kota, karena 
mencemari air tanah, di Kota Legenda se- 


muanya disalurkan melalui jaringan sewerage 
system yang kemudian dialirkan ke kolam 
penampungan limbah cair untuk diolah 
kembali (waste water treatment plant). Air 
hasil daur ulang kemudian disalurkan ke 
danau-danau penampungan serta sebagian 
digunakan untuk penyiram tanaman. 
Sedangkan limbah padatnya dapat digunakan 
sebagai pupuk alami. “Di Kota Legenda tidak 
ada septic tank yang akan mencemari air 
tanah permukaan,” tegas Deddy Kusuma 
menambahkan. 
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KONSERVASI AIR Seperii disebutkan di atas, danau- | 
danau ini digunakan untuk menampung air 


daur ulang limbah cair, namun juga 


Masalah konservasi air tanah merupakan sebagai penampung air limpasan waktu 
prioritas utama dalam pengembangan Kota hujan, sehingga menghindari banjir 
Legenda. Ini terlihat dari luas total danau-danau limpasan. Dari segi lingkungan kehadiran 
penampungan air yang mencapai 80 hektar, danau-danau ini, pertama memelihara 


diantaranya 25 hektar danau alam yang dikenal kondisi air tanah di Kota Legenda sendiri 
dengan nama Situ Cibeureum. Danau-danauini gan di daerah-daerah muara seperti 


tersebar hampir di semua bagian kota, Utara, Tambun dan Bekasi: kedua, permukaan air 
Timur dan Selatan. Sedang yang terbesar yang luas merupakan penyejuk karena 
danau Cibereum di bagian tengah. Antara satu menyerap panas matahari, sehingga 
danau dengan yang lain dihubungkan dengan memberikan suasana segar sepanjang 
jaringan kanal-kanal kecil, sehingga air mengalir ` hari, Selain itu, danau-danau ini juga 
merata ke setiap danau. Ta — dimanfaatkan sebagai arena rekreasi air. 
Untuk memenuhi kebutuhan air minum, di Dengan ruang terbuka mencapai lebih 


Kota Legenda akan dibangun water treatment . dan Ap %, dapat dipastikan sirkulasi udara 


plant yang sumber airnya dari kanal Tarum di Kota Legenda ini sangat baik. Apalagi kota ini 
Barat. Air kali ini disalurkan dari waduk bebas industri. Ditambah pula dengan 
Jatiluhur, sehingga tidak mengurangi kondisi penghijauan dengan pohon pelindung tanaman 
air tanah setempat. “Kita sudah membuat langka, hamparan taman-taman kota, tentu 
kesepakatan dengan pihak Perum Otorita menambah kesegaran udara di kota ini. 
Jatiluhur mengenai pemanfaatan air Tarum Dari uraian di atas, pada saatnya nanti, 
Barat ini. Dari kapasitasnya tidak ada Kota Legenda ini layak pula disebut sebagai 
masalah,” kata Deddy Kusuma. “Kita tahu di Green City. Dan tidak berlebihan pula, apabila 
banyak kota, termasuk Jakarta, masalah Agust Rudyanto menyebut bahwa Kota 
berkurangnya airtanah ini telah menyebabkan Legenda ini mengarah menjadi ecopolis, kota 
turunnya permukaan tanah di beberapa yang mensenyawakan pola permukiman 

| tempat. Kita tidak ingin hal yang sama terjadi di penduduk dengan alam lingkungannya. 

. Kota Legenda dan Bekasi umumnya,” tambah 
Deddy. 
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KOTA UNTUK 
PARA COMMUTERS 


Kota Legenda terletak di jalur lalulintas ekonomi Jakarta-Cikampek. Jalur yang | 
pertumbuhan investasi tertinggi di Indonesia. Karena letaknya yang strategis, kota ini pas | 
untuk para profesional dan pekerja ulang-alik yang bekerja di Jakarta atau di kawasan- | 
kawasan industri sebelah Timur. | 


Keberhasilan pengembangan sebuah kota 
baru menurut konsep klasik harus didukung 
oleh basis ekonomi yang luas. Namun dalam 
kasus kota-kota baru di Indonesia, basis 
ekonomi saja tidak cukup, melainkan 


yang disebutkan di atas. Kota ini dapat dicapai 
melalui berbagai jalan alternatif selain jalan tol 
dari Jakarta. Lewat jalan tol, berjarak lebih 
kurang 17 kilometer dari Simpang Susun 
Cawang, untuk tahap pertama keluar melalui 

pintu tol Bekasi Timur, kemudian 
—— 1 5———. menyusuri jalan Inspeksi Kanal Tarum 
Barat lebih kurang 2 kilometer ke arah 
Timur, masuk ke Kota Legenda melintasi 
over pass diatas jalan tol. “Nantinya, dari 
jalan tol bisa langsung masuk lewat 
interchange yang akan kita bangun. Izin 
nya sudah kami ajukan kepada Menteri 
Pekerjaan Umum,” kata Laurent 
Aliandoe, SH., Direktur PT. Putra Alvita 
Pratama. 

Ruas jalan tol Cawang - Cibitung 
mulai tahun ini akan diperlebar menjadi 
masing-masing empat lajur, yang tentu 
akan memecahkan masalah kemacetan 
yang selama ini terjadi pada waktu jam- 
jam sibuk. Perlebaran jalan tol ini praktis 
berakhir di Kota Legenda, sehingga 
menguntungkan warga Kota Legenda 
yang bekerja di Jakarta. 

Selain lewat jalan tol, ada sejumlah 
jalan alternatif untuk menuju Kota 
Legenda dari Jakarta, antara lain melalui 
jalan Kali Malang, jalan raya Pulo Gadung- 
Bekasi- Tambun, atau jalan Pondok Gede- 
Bantar Gebang-Setu, atau jalan 
Citeureup - Bekasi. 


MASS RAPID TRANSPORTATION 


© CUPPO VILLAGE 


© 
BUMI SERPONG DAMAI 


SZ fC 
7 E ROYAL SENTUL HIGHLAND 


ditentukan pula oleh beberapa faktor lainnya: 
lokasinya mudah dijangkau (aksesibilitasnya 
tinggi), dapat menjadi hunian alternatif karena 
kualitas lingkungan yang lebih baik melayani 
heterogenitas strata sosial yang ada, berada 


dalam lintasan jalur ekonomi regional, berjarak 
tidak terlalu jauh dari pusat-pusat aktivitas dan 
ekonomi yang sudah berkembang, mendukung 
daerah pertumbuhan baru. 

Pengembangan pertama Kota Legenda 
boleh dikatakan didukung oleh seluruh faktor 


Untuk mengantisipasi sistem mass rapid 
transportation (MRT) Jabotabek di masa 
datang, Kota Legenda berada tak jauh dari jalur 
jalan kereta api. Lebih kurang tiga kilometer ke 
Utara terdapat jalur kereta api lintas utara. Ada 
dua stasiun yang dapat dimanfaatkan, yaitu 
stasiun Bekasi dan Tambun. 
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Menurut Moh. S. Hidayat, masalah mass 
rapid transportarion (MRT) harus sudah menjadi 
| pemikiran serius para developer kota-kota baru, 
karena pertumbuhan arus urbanisasi begitu 
| cepat. Kalau tidak akan menjadi masalah sosial 
| yang sulit dipecahkan di masa datang. "Jangan 
| melulu diserahkan kepada Pemerintah, 
kemampuannya terbatas,” tegasnya. "Kota 
Legenda sudah dipikirkan untuk melayani para 
pemukim ulang-alik (commuters) yang bekerja 
di Jakarta atau di wilayah Timur.” 


CENTRAL BUSINESS DISTRICT 


Kota baru ini akan dilengkapi pula dengan 
sebuah pusat bisnis distrik (CBD) seluas 150 
hektar. Lokasinya terentang sepanjang 5,8 
kilometer sepanjang jalan tol Jakarta - 
Cikampek. Di sini akan dibangun gedung- 
gedung perkantoran, shopping mall lengkap 
dengan water park dan amusement centrenya, 
rumah sakit, executive golf course sembilan 
holes dan bangunan komersial lainnya, 
sehingga seluruh warga Kota Legenda dapat 
memperoleh seluruh kebutuhannya 
sebagaimana lazimnya suatu kota yang self 
contained. 

Gedung-gedung perkantoran di sini 
diproyeksikan untuk melayani kantor-kantor 
berbagai industri yang berkembang di region 
Jakarta - Cikampek, yang disebut-sebut sebagai 
wilayah pertumbuhan industri terpesat di 
Indonesia. 


HUNIAN ALTERNATIF 


Kota Legenda akan menjadi kawasan 
hunian alternatif bagi penduduk yang bekerja di 
wilayah Jabotabek bagian Timur. Baik untuk 
mereka yang bekerja di Jakarta maupun yang 
bekerja di kawasan pengembangan industri 
Cikarang - Cikampek. Karena letaknya yang 
strategis, berada dalam jalur trasportasi jalan 
raya maupun kereta api, maka kota ini sangat 
. mudah dicapai. 
| Sebagai sebuah kota, Kota Legenda 
=- dirancang melayani kebutuhan hunian bagi 
seluruh lapisan masyarakat. Karena itu konsep 
nunian berimbang 1:3:6 sebagaimana di 
tetapkan Pemerintah, bahwa dalam suatu 
pengembangan permukiman dalam luas di atas 
200 hektar, secara konsisten akan diterapkan di 
«ota ini. Keseluruhannya nanti akan dibangun 
sebanyak 45 ribu unit rumah yang terdiri dari: 
27.000 unit rumah sederhana dan rumah sangat 
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sederhana (RS/RSS), 13.500 rumah menengah 
dan 4.500 unit rumah mewah. 

Rumah sederhana ditempatkan di bagian 
Selatan yang memiliki akses selain akses dari 
jalan tol, ke jalan raya Setu-Bantar Gebang- 
Citeureup, sehingga pas pula untuk hunian 
mereka yang bekerja di sentra-sentra industri 
Citeureup - Cileungsi dan Cibinong. Rumah 
menengah berada di bagian tengah, Timur dan 
Barat kota. Sedangkan rumah mewah di 
tempatkan di seputar danau Cibeureum, di 
sela-sela padang golf dan berdekatan dengan 
CBD. 


INTERAKSI YANG SEIMBANG 


Sebagian besar rumah mewah memiliki 
viewke danau. Dan rumah-rumah yang 
langsung berada di tepi danau itu disebut 
rumah marina. Penghuni rumah-rumah marina 
ini, dapat menggunakan kendaraan air 
(boat) untuk pergi ke golf club umpamanya. 

Kota Legenda dilengkapi pula dengan 
berbagai fasilitas, seperti sekolah mulai dari 
play group hingga perguruan tinggi, lapangan 
bermain anak-anak, sarana olahraga, tempat- 
tempat ibadah, taman-taman kota, champion- 
ship golf course 18 holes, resort golf course 18 
holes, country club , restoran marina dan lain- 
lain. Semua fasilitas ini terbuka bagi seluruh 
warga, sehingga konsep subsidi silang 1:3:6 
bukan saja untuk fisik rumah, tetapi juga 
fasilitas umum lainnya. “Dengan adanya 
fasilitas bersama ini, diharapkan terjadi interaksi 
antara seluruh strata sosial yang ada, yang pada 
gilirannya saling meningkatkan kualitas hidup 
warga kota ini,” kata Moh. S. Hidayat. Direktur 
Utama PT. Putra Alvita Pratama. 


Tipikal 
. Restoran Marina 


Site Plan 
Tahap Pertama 


MENERAPKAN KONSEP 
DIATAS TANAH YANG 
TELAH DIKUASAI 


Setelah berhasil membebaskan tanah seluas 1.300 hektar, barulah Kota Legenda 
diperkenalkan kepada masyarakat. Di atas tanah seluas itu, konsep kota berwawasan 
lingkungan dapat diterapkan secara konsisten. 


Salah satu nasehat Ebenezer Howard, 
yang menulis buku klasik, ToMorrow: A 
Peacetfull Path to Social Reform yang terbit 
tahun 1898, adalah kuasai tanah dalam luas 
yang cukup dalam suatu perseroan, sebelum 
membuat rancangan kota baru. Tanpa 
penguasaan tanah yang cukup, maka 
rancangan yang disusun akan sangat sulit 
diimplementasikan. Master plan untuk 1000 
hektar misalnya, bisa berantakan apabila tanah 
yang dapat dikuasai hanya 500 hektar. Pada 
gilirannya, semua yang dijanjikan dalam master 
plan itu, akhirnya tinggal di atas kertas. 

Para penggagas Kota Legenda menyadari 
betul masalah penguasaan tanah bagi 
pengembangan kota ini. Karena itulah, sewaktu 
pertama kali proposal disepakati, maka yang 
pertama dilakukan adalah pembebasan tanah 
sesuai dengan rencana. "Kami tidak 
memperoleh tanah negara atau tanah bekas 
perkebunan. Di lokasi yang kami rencanakan, 
seluruhnya tanah milik rakyat, yang harus 


dibebaskan dengan ganti rugi,” kata 

Ir Herman Sudarsono, Direktur PT. Putra 
Alvita Pratama, yang sejak awal ditugasi 
konsorsium mengorganisasikan 
pembebasan tanah. 

Dalam pembebasan tanah untuk Kota 
Legenda ini dilakukan empat pola, yakni: 
ganti rugi, konsolidasi, partisipasi dan 
permukiman kembali (resettlement). Ganti 
rugi, pemilik tanah menerima sejumlah uang 
sesuai dengan luas tanah yang dimilikinya 
dikali harga jual. Sedangkan pola konsolidasi 
adalah, pemilik tanah menyerahkan tanahnya 
untuk dikonsolidasikan oleh developer, 
kemudian menerima kembali setelah 
dipotong bagian untuk fasilitas sebesar 40%. 
Pemilik dapat menikmati seluruh fasilitas, 
seperti jalan yang dibangun, sehingga 
memperoleh capital gain yang tinggi. Dia bisa 
membangun sendiri di atas tanah tersebut 
atau menjualnya ke pihak lain. 

Pola partisipasi adalah pemilik tanah 
menyerahkan tanahnya kepada developer 
untuk dimatangkan, setelah itu dijual dengan 
harga tanah matang. Pemilik akan 
memperoleh hasilnya sesuai dengan harga 
tanah matang, dipotong biaya fasilitas dan 
biaya-biaya pema-tangan. Sedangkan bagi 
penduduk yang tidak menginginkan ketiga 
pola tadi, dapat mengambil pola resettle- 
ment. Pemilik akan memperoleh tanah 
seluas tanahnya di ambil proyek di tempat 
lain yang disediakan developer, di tambah 
uang sesuai dengan selisih harga tanah yang 


dibebaskan dan hargatanah di tempat baru. 
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20.000 TRANSAKSI 


Dalam pembebasan tanah untuk Kota 
Legenda, menurut Laurens Aliandoe,SH., salah 
seorang Direktur PT. Putra Alvita Pratama yang 
banyak terlibat dalam pembebasan tanah, 
paling banyak dipilih pemilik adalah pola ganti 
rugi. Kemudian pola konsolidasi. “Pola 
partisipasi, meskipun kami tawarkan, kurang 
menarik bagi penduduk di sini.” 

Lima tahun sudah proses pembebasan 
tanah yang dilakukan developer Kota Legenda. 
Sampai saat ini telah terbebaskan lebih kurang 
1.300 hektar atau lebih dari 60% dari rencana 
2.000 hektar. "Lebih dari separohnya sudah 
memperoleh sertifikat HGB dari kantor BPN 
Bekasi,” kata Laurens bangga. 

Proses pembebasan tanah untuk Kota 
Legenda ini berjalan mulus. Tidak pernah 


untuk dibangun.” 

“Selama periode pembebasan tanah 
tersebut, terkesan kami menelantarkan tanah,” 
kata Moh. S. Hidayat. "Bahkan waktu itu pihak 
BPN pun sempat melontarkan masalah ini 
dalam sidang kabinet. Tetapi alhamdulillah 
setelah kami memberikan penjelasan, semua 
pejabat dapat mengerti dan mendukung proyek 
Ini.” 

“Setelah menguasai lahan lebih dari 60% 
dari rencana, barulah kita memulai proyek ini. 
Kalau tidak bisa nggak jalan,” lanjut Hidayat. 

“Tanpa penguasaan tanah yang cukup 


terdengar ribut-ribut dari pemilik atau penduduk 
asli. Itu tidak lain, lanjut Aliandoe, “° karena kami 
terbuka kepada penduduk. Kami menjelaskan 
tujuan proyek ini kepada penduduk secara 
transparan. Kami juga memberikan penjelasan 


kepada aparat pemerintah setempat, pemuka 
masyarakat, dan pihak-pihak terkait lainnya. 
Kemudian kami tawarkan pilihan yang dapat 
diperoleh pemilik secara terbuka dan rinci. 
Semuanya ternyata menerima dengan senang 
hati.” 

Sampai saat ini, telah terjadi lebih dari 20 
ribu transaksi pelepasan hak dan ganti rugi yang 
dilakukan antara PT. Putra Alvita Pratama 
dengan penduduk. “Syukur, tidak ada yang 


merasa dirugikan. Semuanya merasa luas, bagaimana bisa kita bisa Rencana 
memperoleh manfaat dari proyek ini,” lanjut EE konsep e Gerbang 
Pa konsisten. Apalagi konsep kita kota Kota Legenda: 
berwawasan lingkungan yang banyak g i 
' | ' | memerlukan lahan-lahan terbuka untuk taman, Memudahkan 
MENGHINDARI SPEKULAN danau, jalur hijau dan sebagainya. Sekarang kita Ulang-Alik 


Menurut Herman Sudarsono, dalam 
membebaskan tanah, ” kita tidak ingin 
merugikan siapapun. Kita malah menginginkan 
penduduk setempat dapat meningkatkan taraf 
nidupnya dari hasil pembebasan tanah 
mereka.” Pembebasan tanah ini memang 
dilakukan secara low-profile. Tidak diumumkan 


media masa, misalnya. “Ini dimaksudkan 
agar para spekulan tanah tidak masuk. Sebab 
kalau sudah masuk spekulan, tidak ada yang 
diuntungkan. Mereka membeli dari penduduk 
di bawah harga pasar lalu menjual kepada 
developer dengan harga mahal. Padahal, 
mereka bukan pemilik dan menguasai tanah 
nanya untuk spekulasi, cari untung. Bukan 


1) 


= 
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bisa menjanjikan, bahwa di atas tanah seluas 
1.300 hektar, konsep kota lingkungan dapat kita 
laksanakan tidak setengah-setengah,” tambah 
Hidayat. 

Untuk mengerjakan master plan dan 
desain ditunjuk Development Design Group. 
Baltimore, Amerika Serikat, agar semua ide dari 
para penggagas dapat tertuang. Lebih dari itu 
produk yang dihasilkan dapat memberikan 
tawaran alternatif yang memuaskan bagi 
konsumen.” Kami percaya, karena kosultan ini 
memiliki pengalaman luas dan reputasi yang 
mendunia dalam bidangnya, dalam me- 
ngembangkan desain proyek-proyek skala 
luas,” kata Ir. Deddy Kusuma, Managing 
Director PT. Putra Alvita Pratama. 


E-G-E-N-D 


a 


LINGKUNGAN PERMUKIMAN 
YANG MENJANJIKAN 
PROSPEK INVESTASI 


Pengembangan Kota Legenda dilakukan secara bertahap, mulai dari tahap persiapan, | 
pembentukan, pendirian dan pematangan. Setiap tahap diperkirakan makan waktu selama | 
limatahun. Secara keseluruhan, mulai dari persiapan awal 1990-an, | 


Stand Kota 
Legenda 
Banyak 
Mendapat 
Perhatian 
Konsumen 
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kota ini rampung dalam tempo15-20 tahun. | 


Tahap persiapan telah dilewati ditandai 
dengan rampungnya master plandan desain 
pengembangan. Sekarang Kota Legenda 
memasuki tahap pembentukan yang dimulai 
dengan perataan tanah (site clearing)yang saat 
ini sudah mencapai 50% dari 120 hektar yang 
dikembangkan pada tahap pertama. 
Pembangunan prasarana seperti jalan dan 
saluran sudah pula dimulai. Jalan lama selebar 
5 meter diperlebar menjadi ROW 29,5 meter. 
Dengan perkerasan yang dibuat selebar 13 


meter, jalan ini dibagi dalam empat lajur dalam 
dua arah, masing-masing selebar 6,5 meter. 
Saluran yang terdapat di kedua sisi jalan dibuat 
tertutup dengan menggunakan gorong-gorong 
kelas satu buatan Dusaspun. Median jalan ` 
selebar 3,5 meter sedang ditanami tanaman 
penghijauan. 

Untuk memudahkan masuk ke lokasi, 
dibangun pula sebuah jembatan baru melintasi 
Kanal Tarum Barat, berdampingan dengan 
jembatan lama, terus berhubungan dengan 


over pass diatas jalan tol. Pengerjaan jembatan 
telah selesai sejak bulan lalu. Lebar jembatan 

ini 7,5 meter ditambah 1,5 meter untuk pedes- 
trian. Untuk mempercantik badan jembatan ini 
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dilapis dengan green stone serta dihias lampu- 
lambu bergaya Mediterranean. 

Dua rumah contoh tipe Pisa dan Harvard 
hampir rampung. Begitu pula kantor 
pemasaran. “Kita harap pada saat grand 
launching, semua sudah rampung,” kata 
Ir. Agust Rudyanto, Kepala Divisi Perancangan 
dan Perencanaan PT. Putra Alvita Pratama. 


PEMBELI END USER 


Dari 120 hektar lahan yang dikembangkan 
pada tahap pertama, pembangunan 
dikonsentrasikan pada lahan seluas+ 40 hektar. 
Di sini akan dibangun 1.000 unitrumah yang 
dilengkapi pula dengan club house dan 
beberapa bangunan komersial. Dalam waktu 
dekat ini pembangunan rumah-rumah yang 
sudah terjual akan dimulai dan diharapkan 
selesai dalam tempo delapan belas bulan. 

Seperti disebutkan di muka, sejak proyek 
Kota Legenda ini diperkenalkan kepada 
masyarakat, sampai saat ini sudah terjual 
sebanyak 550 unit rumah berbagai tipe. 
Menurut Ir. Lucas Maringka, Kepala Divisi 
Pemasaran PT. Putra Alvita Pratama, setiap 
bulan rata-rata terjual lebih dari 50 unit. 
Diperkirakannya, pada saat grand launching 
pada 17 Maret nanti, delapan puluh persen dari 
pembangunan tahap pertama ini habis terjual. 

Dari 18 tipe rumah pilihan yang ditawarkan 
kepada konsumen, tipe Pisa dan Harvard yang 
paling banyak diminati. Rumah kecil berukuran 
60/126 ini tampaknya menarik pembeli dari 
kalangan profesional muda yang baru 
berkeluarga. Sedangkan untuk rumah 
menengah adalah tipe Miami dan Venice, 
berukuran 126/162. Dan rumah besar yang 
banyak terjual adalah tipe Washington dan 
Barcelona yang berukuran 185/252. 

Apa yang membuat minat konsumen 
begitu besar terhadap rumah-rumah yang 
ditawarkan di Kota Legenda? Padahal pasar 
properti menurut para pakar sedang lesu 
sekarang ini. Dari pemantauan terhadap 
mereka yang membeli rumah di sini, banyak 
yang menyatakan tertarik terhadap konsep kota 
yang akan dikembangkan. Kemudian desain 
arsitektur rumah yang khas, bergaya Mediterra- 
nean dan American Colonial. Harga jual yang 
dirasakan wajar serta prospek investasi yang 
ditanam. 

Menarik apa yang diamati oleh Ir. Lucas 
Marinka, Kepala Divisi Pemasaran PT. Putra 
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Alvita Pratama, bahwa kondisi pasar seperti Rumah Contoh 
sekarang ini, justru memberikan positive point Tipe Pisa dan 
bagi developer. Sebab pembeli yang datang 

adalah mereka yang benar-benar butuh rumah Harvard dalam 
(end user), bukan investor atau spekulan. Penyelesaian 
Karena itu rumah-rumah yang terjual, sudah Pem bangunan 


pasti ditempati. “Saya kira untuk pembeli end 
user, kondisi saat ini tidak berpengaruh 
banyak,” katanya. 

Salah seorang konsumen yang secara 
terus terang menyebutkan tertarik dengan 
konsep Kota Legenda adalah Jayanti 
Mandasari, penyanyi kondang dengan album 
Kusadari. “Tidak ada real estate yang 
menawarkan konsep yang begitu 
komprehensif dengan begitu banyak pilihan,” 
katanya menegaskan. “Konsep 
pengembangannya bagus. Harganya juga 
wajar, sehingga investasi kita bisa mengun- 
tungkan.” tandasnya. 


HARGA WAJAR 


Meningkatnya kesadaran konsumen real 
estate akhir-akhir ini, menyebabkan mereka 
semakin kritis dalam membeli rumah. Selain 
konsep pengembangan dan desain yang baik, 
harga dan prospek investasi juga menjadi 
pertimbangan penting. Terutama bagi keluarga- 
keluarga muda, membeli rumah saat ini, bukan 
untuk ditempati selamanya, melainkan 
merupakan modal untuk memperoleh rumah 
yang besar dan lebih baik, sesuai dengan 
perkembangan income mereka. “Saya 
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Proyek Kota Legenda akan diluncurkan secara resmi kepada masyarakat pada 
tanggal 17 Maret 1995. Bertempat di Grand Ballroom Hotel Sangri-La, Jakarta. 

Acara peluncuran ini diawali dengan pameran sehari, pada tanggal yang.sama,mulai 
dari pagi hingga petang, terbuka untuk umum. Bagi Anda yang ingin memperoleh 
informasi dan berminat tinggal di Kota Legenda, ini merupakan kesempatan terbaik. 


Puncak acara grand launching adalah pada malam hari. Acara yang akan dibuka oleh 
Menteri Negara Perumahan Rakyat Ir. Akbar Tandjung dan dipandu oleh Bob Tutupoli ini, 
khusus diadakan untuk undangan yang jumlahnya mencapai 2.000 orang. Dalam acara ini 
akan dipaparkan konsep Kota Legenda secara singkat tetapi detail. 

Yang menarik pada puncak acara, adalah show Cliff Richard,yang khusus datang 
untuk acara grand-launching ini. Penyanyi yang terkenal lewat lagu The Young Ones ini, " 
bersedia datang karena tertarik dengan konsep pengembangan kota berwawasan 
lingkungan. Konsep yang sejalan dengan keperduliannya sebagai aktivis lingkungan hidup 

= akhir-akhir ini,, kata Ir. Lucas Maringka, menjelaskan. Karena itu, acara grand launching 
besar-besaran ini, pasti seru. 


harapkan tiga empai tahun lagi, bisa proyek real estate di kawasan Bekasi, bahkan 


pindah ke rumah yang lebih besar. Rumah ini 
bisa saya jadikan sebagai uang muka untuk 
rumah berikutnya.” ujar seorang konsumen 
yang membeli rumah tipe Pisa. 

Mengenai harga jual ini, Ir. Herman 
Soedarsono, Direktur PT. Putra Alvita Pratama, 
berkali-kali menyatakan, bahwa “kita 
menetapkan harga secara rasional. Dengan 
perhitungan wajar saja, tidak melebih-lebihkan. 
Kita tidak ingin membebani konsumen, karena 
toh mereka tahu berapa harga yang wajar 
tanah di lokasi ini.” Karena itu PT. Putra Alvita 
Pratama menetapkan harga untuk saat ini untuk 
kaveling kelas menengah sebesar Rp 310.000 


didaerah Cikarang yang berjarak dua kali lebih 
jauh dari Kota Legenda dari Jakarta, harganya 
sudah di atas Rp 350.000 per M2. Karena itu, 
tak heran bila banyak konsumen menilai harga 
tanah di Kota Legenda sangat wajar. 

Prospek investasi di Kota Legenda cukup 
menjanjikan. Letaknya sangat strategis, berada 
pada jalur Jakarta-Cikampek, jalur 
pertumbuhan ekonomi dan investasi yang 
merupakan salah satu yang tertinggi di Indone- 
sia. Kota ini akan menjadi penyangga dua 
sentra pertumbuhan, yaitu serta | 
pengembangan Jakarta wilayah Timur dan 
daerah industri Cikarang - Cikampek. Dapat 


per M2, Sedangkan untuk rumah standar BTN 
sebesar Rp 160.000 per M2. Apabila 
dibandingkan dengan tanah yang dijual di 


diperkirakan Kota Legenda akan menyerap 
sebagian aktivitas ekonomi dari kedua daerah 
pertumbuhan tersebut. 


HARGA NAIK TERUS 


Beruntunglah Anda yang membeli rumah di Kota Legenda sebelum grand 
launching. Sebab menurut Ir. Lucas Maringka, Kepala Divisi Pemasaran PT. Putra 
Alvita Pratama harga secara bertahap naik terus, sejak pre-launching Nowember 
lalu sampai sekarang sudah mengalami 2 x kenaikan. Saat grand launching nanti , 
harga akan naik lagi.Namun Anda tidak usah khawatir, karena berbagai 
kemudahan tetap diberikan untuk memperoleh rumah di kota baru ini. Developer 
memberikan potongan (discount) harga sebesar 30% untuk pembelian kontan 
(cash). Sedangkan yang membeli melalui fasilitas KPR memperoleh potongan 
harga sebesar 22,54. Untuk yang mengangsur langsung ke developer diberikan 
potongan 15% dan dapat mengangsur selama 18 bulan tanpa dikenai bunga. 

Selain itu developer dapat membantu Anda untuk memperoleh fasilitas dari 
berbagai bank penyedia KPR. Nah sekarang tunggu apa lagi. Kota Legenda 
memberikan yang terbaik untuk Anda. 
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berimbang 1:3:6, " kata Laurens Aliandoe, SH., 

1000 UNIT RS/RSS salah seorang Direktur PT. Putra Alvita Pratama. 
Diharapkan proyek pertama ini diresmikan pada 
Agustus mendatang, bertepatan dengan 
peringatan 50 tahun kemerdekaan negara kita. 

Menyusul pembangunan di atas, segera 

dimulai pembangunan rumah kelas atas (ukuran 
besar) yang yang dibarengi dengan 
pembangunan padang golf 18 holes. Konsep 
rencana padang golf ini dibuat oleh 
J. Michael Poellot, seorang perancang 
lapangan golf terkenal dari Amerika. 


Sesuai dengan komitmen PT. Putra Alvita 
Pratama di hadapan Menteri Negara 
Perumahan Rakyat, Ir. Akbar Tandjung 
beberapa waktu yang lalu, mulai bulan Mei ini 
akan dibangun sebanyak 1.000 unit rumah 
sederhana dan sangat sederhana (RS/RSS). 
Jumlah itu merupakan pembangunan tahap 
pertama dari 27 ribu unit yang direncanakan. 
“Kami konsisten dengan komitmen kami 
untuk menerapkan pola pembangunan 


Suatu hari Jayanti Mandasari mengunjung pameran Rumah dan Interior di Jakarta Hilton Conven- 
tion Center yang diselenggarakan Januari yang lalu. Begitu masuk dia tertarik melihat stand yang 
dirancang unik, harus naik tangga untuk menyaksikan produk yang di gelar. “Eh, ternyata itu stand Kota 
Legenda,” katanya. 

Setelah memperhatikan konsep yang dipajang dan memperoleh penjelasan dari penjaga stand, ia 
langsung tertarik. "Ada rumah dengan desain mediterranean. Tidak ada real-estate lain yang mena- 
warkan desain seperti itu,” kata ibu berputra satu ini. 
Jayanti yang suka membolak-balik buku-buku arsitektur 
itu, memang tertarik dengan gaya mediteranian. 

Selain itu, yang menawan hatinya adalah konsep 
pengembangan kota yang berwawasan lingkungan. 
“Sistem pembuangan dan pengolahan limbahnya. Taman- 
taman yang dirancang. Serta sistem satu pintu untuk 
setiap blok. Serta berbagai fasilitas yang dapat dijangkau 
dengan jalan kaki. Rumah-rumah tanpa pagar, kecuali paga 
hijau. Saya senang lingkungan yang seperti itu. Cocok 
untuk membesarkan anak-anak,” katanya memberikan 
alasan. 

Jayanti juga menyebutkan, bahwa harga rumah di 
Kota Legenda relatif murah, di bandingkan dengan real- 
estate lain. apalagi jaraknya dari Jakarta paling dekat. Di 
pinggir jalan tol yang sebentar lagi akan diperlebar empat 
lajur. “Saya yakin kota ini akan berkembang pesat. Tentu 
harga rumah yang saya beli juga akan meningkat 
harganya.” 

Atas pertimbangan tersebut, tanpa berpikir terlalu 
lama, ia memutuskan membeli kaveling berukuran 600 m? 
yang terletak di jalan Lingkar Bima Luar. la merencanakan 
segera membangun rumahnya di Kota Legenda ini. 
"Mudah-mudahan tahun ini juga,” katanya menutup 
pembicaraan. 
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engembangan Kota Legenda merupakan proyek idealis tujuh pengusahabesar 
real-estate yang tergabung dalam konsorsium. Sebagai simbol kesatuan tekad, 


rs. Cosmas 
Batubara, 


Komisaris Utama 


(duduk), 

Ir. Herman 
Sudarsono, 
Direktur (kiri), 
Moh. S. Hidayat, 
Direktur Utama 
(tengah), 


Ir. Deddy 


Kusuma, 
Managing 
Director(kanan) 


KONSORSIUM PARA 


= PENGUSAHA IDEALIS 


mereka menyebut dirinya sebagai The Young Ones. Siapa mereka? 
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Mengembangkan sebuah kota berskala 


nega, seperti Kota Legenda ini, bukan 
persoalan yang sederhana. Diperlukan 


omitmen, idealisme, visi yang jauh kedepan, 


serta strategi pengembangan yang didukung 


yeh kapital dan sumberdaya yang tidak 


sedikit. Ibaratnya lari maraton, selain 
menuntut stamina yang prima, harus pandai- 


pandai pula menyelaraskan irama langkah dan 


nafas, agar dapat sampai ke garis finish. 


Bayangkan, proyek Kota Legenda ini, 


sejak dari perencanaan hingga terbentuk 
sebagai sebuah kota yang lengkap, perlu 


aktu 25 tahun. Untuk membiayai 


pengembangannya dibutuhkan dana investasi 
ebih kurang Rp triliun. Selama lima tahun 


eriama, sejak perolehan izin lokasi yang 


diikuti dengan pembebasan tanah sampai 


pemasaran pengembangan tahap pertama, 
puluhan miliar rupiah mengalir dari kocek 


<onsorsium PT. Putra Alvita Pratama. Selama 


~ 


pad 


J tidak ada pemasukan, karena memang 


belum ada penjualan. 


Untuk mengembangkan tahap pertama 
aja, konsorsium harus menginvestasikan 


iana sebesar Rp 480 miliar. “Tampaknya 


serat," kata Moh. S. Hidayat, Direktur Utama 


T. Putra Alvita Pratama. “Karena itulah harus 
ta pikul bersama-sama,” sambungnya 
otimistik. “Dengan bergabung, kita bisa 


nensinergi kekuatan kita untuk mendukung 
proyek ini,” tukas Hendro S. Gondokusumo, 
Komisaris yang juga anggota konsorsium. 

Pekerjaan yang berat akan ringan bila dipikul 
bersama-sama,” ujar Herman Sudarsono, 
Direktur perusahaan ini menimpali. 

Selain itu, Kota Legenda yang hendak 
diwujudkan di atas lahan 2.000 hektar di 
Bekasi itu, dimuati misi masa depan yang 
kental, yakni kota berwawasan lingkungan. 
“eperdulian yang oleh banyak pengusaha 
dianggap sebagai cost oriented, karena itu 
selalu dihindari sedapat mungkin. Tetapi oleh 
<onsorsium, keperdulian itu justru dipatrikan 
sebagai landasan pengembangan Kota 
Legenda. 

Sebagaimana dituturkan oleh Hidayat, 
sroyek Kota Legenda yang hendak 
kembangkan adalah proyek idealis, alih-alih 
sebagai bisnis semata. "Semua anggota 


«onsorsium kebetulan aktivis REI. Kami sering 


serdiskusi mengenai pengembangan kota 


ang baik dan terpadu, sebagai response atas 


nbauan pemerintah agar swasta 
mengembangkan proyek permukiman skala 
«ota. Waktu itu yang mengimbau adalah 
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Menteri Negara Perumahan Rakyat, 
Drs. Cosmas Batubara,” kata Hidayat 
mengisahkan. 

Dari diskusi yang mendalam, lahirlah 
kesamaan ide dan visi. Ya, karena 
kesamaan idealisme itulah, kata Ir. Deddy 
Kusuma, Managing Director PT. Putra Alvita 
Pratama, lahir tekad mengembangkan kota 


“yang berorientasi ke masa depan. Kota yang 


memberikan alternatif kualitas hidup yang 
lebih baik bagi para pemukimnya. “Inilah 
salah satu bentuk sumbangsih kami kepada 
bangsa dan negara,” cetus Hidayat 
menimpali. 

Singkat cerita, akhirnya tujuh 
pengusaha bersepakat untuk mewujudkan 
cita-cita membangun kota dan bergabung 
dalam konsorsium PT. Putra Alvita Pratama. 
Sebagai simbol tekad dan keterpaduan, 
mereka menyebut diri The Young Ones, 
sebagaimana judul lagu yang dinyanyikan 
Cliff Richard pada era tahun enam puluhan. 
Mereka memang patut disebut generasi 
baru dalam bisnis properti. Tepatnya 
generasi kedua. Generasi yang tumbuh dan 
berkembang sejak era Orde Baru. 

Dengan Konsorsium, beban berat yang 
harus dipikul sama rata. Selain itu masing- 
masing menyumbangkan pemikiran dan 
keahliannya guna menghasilkan karya yang 
sempurna. Baik dari segi konsep 
pengembangan maupun bisnisnya. Sebagai 
generasi kedua, mereka telah banyak 
belajar dari pengalaman dan kesalahan 
generasi sebelumnya. Acuan dan wawasan 
mereka dalam mengembangkan berbagai 
proyek real estate dan properti lebih luas, 
yang pada gilirannya menggantar mereka ke 
tangga sukses sebagai profesional- 
entrepreuneur. 

Ketujuh pengusaha tersebut adalah 
pemilik grup-grup usaha besar dan 
bereputasi di negeri ini, yakni: Napan Group, 
Puteraco Group, Bangun Tjipta Pratama, 
Duta Putra Mahkota, Kalbe Land, Dharmala 
Group, serta keluarga Pangestu. Masing- 
masing berpengalaman luas dan sukses 
mengembangkan berbagai proyek di semua 
sektor properti: perumahan dan 
permukiman, apartemen, shopping center, 
hotel, gedung perkantoran, kawasan 
industri dan resort area. 

Siapa pengusaha idealis yang 
mendukung pengembangan Kota Legenda 
yang ditawarkan kepada Anda? Ikuti 
penuturan halaman-halaman berikutnya. 


Moh. S. Hidayat: 


GABUNGAN DEVELOPER 
EREPUTASI BAIK 


Mohamad Suleiman Hidayat, yang akrab 
dipanggil ‘Hi’ di kalangan rekan-rekannya, 
bukan nama baru dalam percaturan bisnis real- 
estate di negeri ini. Lebih dari dua puluh tahun 
bisnis yang memerlukan nafas panjang ini 
digelutinya. Dia tahu betul pahit-manis bisnis 
yang satu ini. Dia tahu betul karakter bisnis 
yang yang bersifat in-elastik. Karena itu dalam 
suatu wawancara dengan Properti Indonesia 
dia mengingatkan, tidak bisa di-treatoleh 
pemain bermental pedagang. 

Reputasinya dalam bisnis ini, 
membuatnya di percaya memimpin 
perhimpunan penguasaha real estate (REI), 
baik sebagai ketua tingkat daerah (Ketua DPD 
REI Jawa Barat), maupun di tingkat nasional 
sebagai Ketua DPP REI periode 1989 - 1992. 
Pada masa kepemimpinannya ini Pemerintah 
menggolkan Undang-undang No 4/1992 
tentang Perumahan dan Permukiman. Selama 
masa penggodokan undang-undang ini, REI di 
bawah kepemimpinannya banyak terlibat. 
Karena itu ia paham betul jiwa undang-undang 
tersebut sekaligus misi pemerintah dalam 
pembangunan perumahan dan permukiman. 

Pada saat ini Hi mengendalikan dua 
holding company. Putraco dan Benua 
Birunusa. Kedua perusahaan ini membawahi 
30 perusahaan anak. Keduanya mengambil 
bidang properti atau real estate sebagai core 
business. Jaringan bisnis yang dimasuki Hi 
hampir disemua subsektor properti. Mulai dari 
perumahan, perkantoran, kawasan industri, 
pusat belanja, resort dan golf. dan terakhir 
masuk ke apartemen dan pusat rekreasi. 

Sejumlah proyek properti yang mendapat 
sentuhan manajemen HI di antaranya: Proyek 
perumahan Sumber Sari Indah, Sukamulya 
Indah dan Putraco Gading Regency, Bandung; | 
Proyek Bandung Indah Plaza (shopping center). | 
Bekerja sama dengan Suara Merdeka Group ia | 
mengembangkan Terboyo Industrial Estate di 
Semarang seluas 500 hektar. Bersama dengan 
Bimantara dan Rajawali Nusantara, Hi 
membetuk PT Abadi Guna Papan yang 


B 
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mengembangkan superblock prestigius seluas 
1 hektar di segitiga emas Jakarta Grand 
Kuningan'. Saat ini ia menjabat Direktur Utama 
PT. Graha Niaga Tata Utama, pemilik Niaga 
Tower, sebuah gedung perkantoran yang 
berkelas. la juga meluaskan bisnis 
oropertinya ke Batam dan Nias di 
Sumatera Utara. 
Pengusaha yang selalu tampil 
ow-profile ini, terkenal sangat 
piawai dalam membangun jaringan 
aliansi bisnis. Pada banyak 
perusahaannya, dia selalu 
mengajak banyak investor terlibat. 
Terbentuknya konsorsium PT. 
stra Alvita Pratama yang kini 
mengembangkan proyek kota baru 
Jta Legenda, andil Hidayat 
bersama-sama dengan Ir. Siswono 
Judohusodo cukup besar. Dialah 
ang meyakinkan anggota 
«onsorsium, yang tak lain adalah 
para pengusaha aktivis DPP REI, 
ntuk ikut serta dalam 
pengembangan proyek ini. 
Khusus mengenai proyek 
ta Legenda, Hidayat 
snyebutnya: “Terus terang ini 
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proyek idealis. Proyek ini di dukung oleh grup- 
grup perusahaan yang dimiliki aktivis REI. 
Share-nya dibagi hampir merata ke seluruh 
anggota konsorsium.” 

"Kami ingin mewujudkan sebuah kota 
yang betul-betul didasarkan pada konsep 
pelestarian lingkungan. Kota Legenda, kita 
harapkan menjadi permukiman terpadu 
berskala kota yang sejalan dengan isu 
penyelamatan lingkungan yang saat ini menjadi 
isu global,” katanya. 

Menurut Hidayat, dari segi pembiayaan 
permukiman seperti ini memang lebih berat. 
“Tetapi proyek ini, selain bertujuan bisnis 
merupakan sumbangan kita bagi usaha 
penyelamatan bumi ini,” katanya. Di 
tambahkannya, bahwa dalam soal pembiayaan 
proyek ini, “Anda tidak usah khawatir. 
Pengembangan proyek ini didukung oleh 
developer profesional yang memiliki grup-grup 
besar. Mereka memiliki reputasi yang baik 
selama ini. Bagi mereka, keuntungan bukan 
segala-galanya, melainkan nama baik dan 
reputasi jauh lebih penting. Dari anggota 
konsorsium ini, belum ada yang memiliki cacat, 
karena meninggalkan proyek atau tidak 
menepati komitmen misalnya. Karena itu, 
dapat saya katakan, komitmen kami di Kota 
Legenda tidak setengah-setengah. Percayalah, 
"tambah Hidayat meyakinkan. 

Hidayat pada konsorsium PT. Putra Alvita 
Pratama, dipercaya menjabat sebagai Direktur 
Utama. 


Niaga Tower : 
Gedung 
Perkantoran Di 
Pusat Bisnis 
Jalan Sudirman 
Jakarta 


Puteraco Gading 
Regency : 
Permukiman 
Kelas Atas Di 
Bandung 


mg 
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DEDDY KUSUMA 


KARENA KESAMAAN 


Cukup lama nama Ir. Deddy Kusuma 
melekat dengan proyek perumahan prestisius 
Pondok Indah, yang terletak di Jakarta Selatan. 
Sebagai Direktur Eksekutif PT. Metropolitan 
Kencana, dia lah yang dipercaya dalam 
pengelolaan day-by-day proyek ini sejak awal. 
Kini proyek Pondok Indah menjadi kawasan 
permukiman untuk kelas menengah atas yang 
banyak dijadikan rujukan. Proyek ini termasuk 
salah satu pengembangan permukiman skala 
kota yang pertama dikembangkan oleh swasta. | 

Di bawah bendera Napan Group, pimpinan | 
Hendry Pribadi, ia makin banyak terlibat dalam 
pengembangan dan pembangunan proyek- 
proyek skala besar. Bersama-sama dengan 
grup lain, Deddy Kusuma terlibat banyak dalam 
persiapan dan pengembangan tahap awal 
proyek Kota Mandiri Bumi Serpong Damai dan 
Pantai Indah Kapuk. Dia pula yang dipercaya 
membangun dan mengelola apartemen 
mewah Park Royale yang terletak di pusat 
bisnis jalan Gatot Subroto, di bawah bendera 
PT. Sarilembah Tirtahijau. 

Proyek lain yang patut disebut adalah 
apartemen Tropical Park, Cirebon (PT. Argha 
Indah Pratama): proyek apartemen sebanyak 
8.700 unit di Kemayoran, Jakarta Golf Village 
(PT. Megacity Development): Sheraton Legian, 
Bali (PT. Bali Perkasa Sukses): Holiday Inn 
Hotel, Yogyakarta (PT. Surya Nusa Perkasa); 
Hotel Candi Baru, Semarang (PT. Niagatama 
Arsaraya), perumahan Ijen Park View, Malang 
(PT. Duta Perksa Unggul Lestari) dan sebuah 
permukiman terpadu yang segera di 
kembangkan di Cikupa, Tangerang. Proyek 
yang disebutkan ini rata-rata berskala puluhan 
hingga ratusan juta dolar investasinya. | 

Menurut Deddy Kusuma, faktor idealisme 
dan kesamaan visi yang membuatnya 
bergabung dalam konsorsium PT. Putra Alvita 
Pratama guna mengembangkan proyek Kota 
Legenda. “Ini merupakan new challenge bagi 
saya,” katanya berkomentar. Karena 
pengalamannya yang seabrek dalam 
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pengembangan proyek-proyek skala luas, 

naka dia dipercaya menjabat sebagai Wakil 
rektur Utama yang sekaligus merangkap 
Janaging Director, yang mengelola day-by-day 
management. 

Konsep Kota Legenda bagi Deddy Kusuma 
merupakan obsesi. Dia akan segera berbicara 
serapi-api, apabila menjelaskan konsep kota 
berwawasan lingkungan yang akan diterapkan. 
Padahal Deddy selama ini termasuk pengusaha 
sukses yang terkenal tidak banyak omong. 

Mengembangkan kota berwawasan 
ngkungan ini merupakan komitmen kami. Kita 
ngin melihat adanya suatu permukiman 
erpadu yang selaras dengan ekosistem. Ini 


eem 


kan trend kita di masa depan,” ujarnya 


Park Royale 


bersemangat. : 
“Kita ingin mewariskan lingkungan yang Apartment : | 

sehat kepada generasi yang akan datang. Selalu 

Generasi yang hidup dalam suatu kota yang Full Occupied 


tertata baik, bebas polusi, bersahabat dengan 
alam di sekitarnya,” lanjut Deddy 
mengungkapkan dasar filosofi konsep Kota 
Legenda ini. 

“To Save the earth for the future. Motto ini 
akan kami pegang sebagai landasan 
pengembangan kota ini. Kita sungguh-sungguh 
menginginkan. lahirnya kota yang dapat 
memberikan kontribusi berarti bagi 
penyelamatan bumi ini. Karena itu kita, tidak 
ingin pembangunan Kota Legenda, justru 
menyebabkan dampak yang tidak baik terhadap Perumahan 
lingkungan.” ujar Deddy menambahkan. | 

Karena itu di Kota Legenda banyak sekali Pondok Indah : 


proyek-proyek infrastruktur yang dibangun Pengembangan 
untuk kepentingan konservasi dan pelestarian Skala Kota 
lingkungan. Seperti danau yang berfungsi Pertama Oleh 
sebagai water catchment, waste water treat- 

Swasta 


ment plant, water treatment, pengolah kompos 
untuk limbah organik, proyek daur ulang dan 
sebagainya. "Semua itu kita lakukan untuk 
mewujudkan komitmen di atas. Biayanya 
memang tidak sedikit, namun dalam berbisnis 
kami juga disertai idealisme. Karena itulah kita 
bisa bergabung dalam konsorsium,” kata 
Deddy mengakhir pembicaraannya. 
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HERMAN SUDARSONO 


OBSESI PARA MANIAN 
PROFESIONAL 


Mengembangkan sebuah kota dengan 
lingkungan terpadu, yang menyediakan segala 
fasilitas, memberi rasa nyaman bagi setiap 
penghuninya, merupakan obsesi Ir. Herman 
Sudarsono. la juga terobsesi untuk melahirkan 
sebuah kota yang memiliki ciri khas baik dari 
segi konsep pembangunan maupun arsitektur 
kotanya. Kota yang memberi impresi kapada 
setiap orang yang berkunjung. 

Herman, demikian panggilan akrabnya, 
sadar bahwa untuk merealisasikan obsesinya 
itu bukanlah pekerjaan sederhana. Karena di 
samping membutuhkan lahan yang luas, juga 
memerlukan dana yang besar dan waktu yang 
lama. Tapi menurutnya, pekerjaan itu akan 
terasa ringan jika dipikul bersama oleh orang 
yang memiliki visi yang sama pula. 

Atas dasar itulah, Herman menjalin 
kerjasama dengan anggota konsorsium 
membentuk PT. Putra Alvita Pratama. Melalui 
perusahaan ini, dia kemudian menuangkan ide- 
idenya berdasarkan pengalaman sebelumnya. 
“Keragaman kami memang mengundang 
perbedaan. Tapi dari perbedaan itu 
membuahkan pemikiran yang lebih sempurna, 
karena kami selalu memegang komitmen 
musyawarah untuk mencapai mufakat,” jelas 
Herman. 

Setelah melalui berbagai tahap 
penggodogan, akhirnya lahirlah kota baru 
“Kota Legenda : Kota berwawasan lingkungan” 
di Bekasi seluas 2.000 hektar. Menurut 
Herman, proyek yang diupayakan secara 
bersama ini, memiliki konsep yang berbeda 
dengan kota-kota baru lain di Indonesia. Karena 
Kota Legenda, berorientasi terhadap 
kelestarian lingkungan. “Semua limbah yang 
ada, sedapat mungkin akan didaur ulang,” 
katanya. 

Di mata Herman, proyek Kota Legenda 
maupun developer PT. Putra Alvita Pramata 
memiliki tujuh keunikan. Pertama, pemegang 
memiliki visi yang sama. Kedua, komposisi 
pemegang saham merupakan gabungan 
pengusaha pribumi dan non pribumi dengan 
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penyertaan saham yang sama, sehingga 
masing-masing memikul tanggung jawab yang 
sama pula. Ketiga, semua pemegang saham 
adalah mantan profesional dengan segudang 
pengalaman di dunia properti, sehingga 
kemampuannya tidak perlu diragukan lagi. 
Keempat, pemegang sahamnya adalah 
generasi kedua di bisnis properti, dan masing- 
masing memiliki cita-cita untuk membangun 
sebuah proyek yang patut dibanggakan. 
Kelima, Kota Legenda merupakan proyek 
hunian berskala kota yang mengacu pada pola 
hunian berimbang 1 : 3: 6 dalam satu lokasi. 
Keenam, merupakan kota baru yang memiliki 
akses terdekat dengan Jakarta. Dan ketujuh, 
developer hanya membangun rumah-rumah 
yang harganya terjangkau oleh masyarakat 
luas. 

Herman Sudarsono mengeluti dunia 
properti ini hampir dua puluh tahun lamanya. 
Pertama sebagai profesional di PT. Bangun 
Tjipta Pratama. Kemudian bersama dua orang 
temannya, Jams Sutanto Kurniadi dan Isak 
Wenda, membentuk perusahaan kontraktor. 
Melalui proyek-proyek yang dikerjakan 
perusahaan kontraktor ini, ia banyak belajar 
menjadi developer dari para developer senior. 
Diantaranya dari Jan Darmadi, pemilik dan 
developer sejumlah proyek salah satunya 
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adalah kompleks gedung perkantoran Setiabudi 
Building. 

Tahun 1983, Herman bersama kedua 
rekannya tadi, mendirikan PT. Duta Putra 
Mahkota. Proyek pertama yang dikembangkan 
adalah perumahan Pondok Duta di Cimanggis 
seluas 15 hektar. Berawal dari proyek inilah dia 
melangkah mengembangkan proyek demi 
proyek perumahan. "Sampai tahun 1988, kami 
berhasil membangun sebanyak 37.000 unit 
rumah standar BTN di 20 lokasi,” ujar Herman 
mengenang. 

Setelah tahun 1988, perusahaan ini 
mengubah strategi. Selain membangun rumah 
standar BIN, juga merambah pengembangan 
permukiman untuk kelas menengah. Beberapa 
proyek yang sukses dikembangkan adalah 
Taman Kartini di Bekasi, Duta Garden di jalan 
Daan Mogot, Taman Cibodas dan Duta Mas 
Plaza di Tangerang, Spring Garden di Pondok 
Gede. Dan yang segera dipasarkan adalah Vila 
Dago di Ciputat. 

Dalam waktu dekat PT. Duta Putra 
Mahkota, juga akan mengembangan beberapa 
proyek skala besar di Tangerang dan Bekasi. 
Tetapi Herman Sudarsono belum mau 
mengungkapkan nama dan lokasi proyeknya. 
“Sekarang kita konsentrasi ke Kota Legenda 
saja dulu,” katanya mengakhiri pembicaraan. 


Duta Garden 
Salah Satu 
Proyek 
Pengembangan 
Baru PT. Duta 
Putra Mahkota 
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HENDROS.GONDOKUSUMO | 


SINERGI MASING-MASING 
KEKUATAN 


Menyebut nama PT. Dharmala Intiland, 
divisi real estate Dharmala Group, nama 
Hendro S. Gondokusuma seakan-akan sudah 
built-in. Sukses dan berkembangnya 
perusahaan properti yang sudah go-public ini, 
tak bisa dilepaskan dari sentuhan manajemen 
lelaki berambut lurus ini. 

Pengalaman Hendro dalam bidang 
properti dimulai dari bawah, sewaktu diajak 
oleh Usman Sudargo (mitra Suhargo 
Gondokusumo, bos Dharmala Group) 
membangun Cilandak Garden Housing di 
Lebak Bulus, pada awal 1970-an. Di proyek ini 
ia mengerjakan apa saja, sampai ke yang kecil- 
kecil. “Saya mengurus perizinan, pembebasan 
tanah, pembangunan, cari kontraktor, beli 
bahan dan sebagainya. Semua saya kerjakan 
sambil belajar,” ujarnya. Karena itu, tak heran 
apabila Hendro dikenal sebagai orang yang 
selalu correctterhadap setiap detail proyek 
real-estate yang akan dikembangkannya. 
“Sewaktu proyek pertama, saya jadi tahu A 
sampai Z nya pembangunan perumahan,” 
tambah pria ber-shio macan ini. 

Sukses dalam proyek tadi, Hendro 
dipercaya ikut mengembangkan proyek demi 
proyek real estate berikutnya. la 
mengembangkan Taman Harapan Indah, 
Permata indah | dan II. Perusahaan ini pula yang 
merintis permukiman waterfront city. la 
mengembangkan permukiman prestisius 
Perumahan Pantai Mutiara di Pluit. la kemudian 
merambah ke Surabaya mengembangkan 
kawasan industri Dharmala Industrial Estate. Di 
Jawa Timur ini, kiprah Dharmala meluas ke 
pembangunan apartemen dan shopping center 
Darmo Grande, proyek kota pantai dan 
sebagainya. | 

Salah satu proyek yang mengesankan, dan | 
menjadi landmark di pusat kota Jakarta adalah 
Gedung Perkantoran Dharmala Sakti. Gedung 
yang terletak di jalan Sudirman ini dirancang 
oleh maha guru arsitektur dunia, Paul Rudolph, 
yang banyak dirujuk oleh para arsitek di banyak 
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negara, baik dari segi konsep maupun 
bentuknya. Kini Dharmala tengah 
mempersiapkan proyek-proyek berskala luas di 
Jakarta dan daerah lain di luar Jabotabek. 
Keunikan gedung ini bukan saja dari segi 
arsitektur, tetapi juga dalam manajemen 
pengelolaan, karena hemat energi. Lebih dari 
itu, gedung ini sejak selesai selalu full- 
occupied. 

Sukses demi sukses yang diraih Hendro, 
mengantarkannya ke tampuk pimpinan 
tertinggi PT.Dharmala Intiland, sebagai Direktur 
Utama. Selain itu sejumlah jabatan direksi 
beberapa perusahaan anak dipercayakan 
kepadanya. la juga menjadi salah seorang 
anggota Board of Director Dharmala Group. 
Begitulah sepak terjang Hendro di bisnis 
properti. Namun dalam berbagai percakapan 
dia masih selalu merendah,” untuk 
mengetahui liku-liku real estate, sampai 
sekarang saya masih belajar terus.” Dan 
menurut pengakuannya, dia tidak mendapat 
pendidikan khusus di bidang real-estate yang 
menjadi jodohnya dalam berbisnis.” Saya 
bersekolah di universitas masyarakat,” katanya 
singkat, menceritakan pengalaman edukasinya 
di bidang ini. 

Sebagai salah seorang aktivis organisasi 
bengusaha real estate (REI) Hendro sering 
terlibat dalam diskusi mengenai perlunya 
membangun suatu kawasan yang terintegrasi. 
Membangun kota baru yang terencana dengan 
baik, kota yang memilik ciri khas serta 
memberikan kualitas hidup bagi masyarakat 
benghuninya. “Kita sering berbincang-bincang 
dengan teman sesama pengurus REI,” 
katanya. Dari berkali-kali diskusi itulah, muncul 
kesamaan ide dan visi yang akhirnya 
melahirkan konsorsium PT. Putra Alvita 
Pratama, guna merealisasikan ide-ide tersebut 
dalam bentuk kota baru. Hasilnya lahirlah 
sebuah pengembangan kota baru di atas lahan 
2.000 hektar yang diberi nama Kota Legenda. 

Mengapa harus berbentuk konsorsium? 
Menurut Hendro, membangun skala luas itu 
memerlukan sumberdaya, pemikiran, konsep 
yang matang, serta capital yang tidak sedikit. 
Dengan bersama-sama, kita bisa 
mensinergikan berbagai kekuatan yang ada. 
Dari anggota konsorsium ada yang 
serpengalaman di rumah menengah. Ada yang 
ani dalam pendanaan. Ada pula yang ahli di 
adang rumah mewah. Dan ada pula yang 
sukses memasarkan high-rise building, dan 
sebagainya. Semua itu bisa disinergikan, 


sehingga diperoleh hasil karya yang terbaik 
yang dapat disumbangkan kepada masyarakat. 


“Ini kan menguntungkan kita semua,” katanya. 


“Anda lihat, konsep Kota Legenda yang 
begitu komprehensif. Kota berwawasan 
lingkungan dengan berbagai ragam tipe rumah, 
taman rekreasi, danau, lapangan golf, central 
business district, pengelolaan limbah, dan 
sebagainya. Semua itu adalah hasil pemikiran 
bersama, yang jika kita kerjakan sendiri-sendiri, 
belum tentu sesempurna itu,” katanya 
menutup percakapan. 


Gedung 
Dharmala Sakti : 
Desainnya 
Banyak Dirujuk 
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BERANGKAT DARI 
KESAMAAN VISI 
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Mempersembahkan suatu kota baru yang 


indah dan tertata baik merupakan obsesi Lie 
Gan Yong, bersama para pendiri PT.Bangun 
Tjipta Pratama lainnya. Sebagai perusahaan 
yang berpengalaman lama bergerak di bidang 
pembangunan perumahan, paham betul 
perlunya hadir sebuah kota baru yang 
direncanakan dengan baik sejak awal, sehingga 
tidak bernasib seperti kota-kota yang 
dikembangkan sebelum jaman perang. Kota 
yang berkembang tanpa terencana dan 
terkendali, seperti yang kita saksikan sekarang 
Ini. Kota yang tumbuh dalam fasilitas yang 
serba terbatas, yang menyebabkan problematik 


sosial dan lingkungan. 


Menurut Lie Gan Yong, Presiden Direktur 


PT Bangun Tjipta Pratama, dengan sentuhan 
tangan-tangan trampil para arsitek dan 
perencana perkotaan yang handal, problematik 
yang dihadapi kota-kota besar di Indonesia 
dapat dihindari. Tidak akan ditemukan masalah 
tranportasi yang crowded, security kota yang 
terlalu besar, span of contro/adminsitrasi kota 
yang terlalu luas dan bongkar pasang sarana 
yang mengganggu pemandangan dan 
kenyamanan para pemakai jalan. 


Berbekal pengalaman di bidang properti 


yang dirajut sejak tahun 1969, khususnya 
pengembangan permukiman dan | 
pembangunan perumahan, kontraktor, dan 
menejemen proyek, Lie Gan Yong bersama PT. 
Bangun Tjipta Pratama bergabung dalam 
konsorsium PT. Putra Alvita Pratama 
membidani lahirnya Kota Legenda, sebuah kota 
abad 21 yang terletak di Bekasi di atas lahan 
seluas 2.000 hektar. Kota yang menyuguhkan 
pemandangan yang indah, teratur, aman, tidak 
menegangkan serta bebas polusi, sebagaimana 
banyak didambakan masyarakat kita saat ini. 


Mewujudkan obsesi hadirnya Kota 


Legenda ini, bukanlah pekerjaan yang 
sederhana. Diperlukan energi dan dana besar 
serta perhatian serius dari para penggagasnya. 
Karena itulah beban berat ini harus dipikul 
secara bersama-sama dalam suatu 
konsorsium. Namun semua itu, menurut Lie 
Gan Yong, “hanya bisa terwujud karena 
berangkat dari kesamaan visi dan falsafah bisnis | 
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PT.Putra Alvita Pratama dan Kota Legenda tidak 
akan ada. 

Selain itu, menurut insinyur mesin lulusan 
ITB , mengembangkan sebuah kota, di 
samping mengandung muatan idealisme yang 
dalam, harus mengikuti pertimbangan 
kelayakan bisnis, demi kelangsungan proyek. 
Nah, lewat konsorsium yang terdiri atas tujuh 
developer yang berpengalaman dan sukses 
mengembangkan berbagai proyek ; 

— permukiman dan perumahan, Lie Gan Yong 

| percaya bahwa proyek Kota Legenda ini akan 
berhasil dipersembahkan kepada masyarakat 
sesuai dengan rencana dan konsep yang telah 
dituangkan. “Konsorsium PAP ini adalah sinergi 
yang menggabungkan kekuatan, pengalaman 
dan kelebihan anggotanya di bidang properti”, 
ujar Lie Gan Yong. 

Lie Gan Yong sendiri, bukan orang baru di 
sektor properti. Lelaki kelahiran Lawang, 
Malang ini, walaupun jarang tampil di depan 
Publik, tetapi semua orang mengenalnya 
sebagai master mind suksesnya PT. Bangun 
Tjipta Pratama. la bergabung dengan perusa- 
Naan ini sejak tahun 1972, terus ikut 
membesarkan corporate ini bersama-sama Ir. 
Siswono Juduhusodo. Berbagai pekerjaan 
proyek dipercayakan kepadanya, mulai dari 
pembangunan jalan, pembukaan hutan, 
konsultan, pemborong lansekap, hingga 
seveloper. Karena keberhasilannya itu pula 
perbagai jabatan di perusahaan ini dipercayakan 


anggota konsorsium.” Tanpa itu, mungkin 
| 


Kemang Pratama: 
Salah Satu 
Permukiman 
Prestisius di 
Timur Jakarta 


kepadanya dari asisten Siswono hingga mejabat 

top eksekutif, Direktur Utama PT. Bangun Tjipta 

Pratama serta Direktur pada perusahaan anak 

yang lain. Karena itu pula dia dipercaya untuk 

menduduki jabatan Direktur di PT. Putra Alvita : 


Pratama. 
PT.Bangun Tjipta Pratama, perusahaan yang 
didirikan oleh Ir. Siswono Judohusodo, sejak awal 
bergerak dengan core business adalah sektor 
properti. Perusahaan ini memiliki pengalaman dan 
reputasi di hampir semua subsektor properti. 
Berbagai proyek bergengsi telah berhasil 
dikembangkan oleh perusahaan ini. Di antaranya 
Perumahan mewah dan bergengsi Pratama Hill, 
Kemang Hill, Kemang Pratama (Jabotabek), 
Pratama Estate (Surabaya), kawasan industri di 
Cirebon dan Semarang, apartemen Semanggi 
(Jakarta), ruang perkantoran dan pameran Jakarta 
Design Center (Jakarta). Dan tak ketinggalan 
dalam rangka mendukung program pemerintah 
BTP ikut membangun rumah-rumah sederhana di 
Cirebon, Bogor, Cianjur, Sukabumi dan 
Pandeglang. Dalam waktu dekat ini, Bangun Tjipta 
Pratama akan mengembangkan proyek resort di 
Cipanas yang diberi nama International Villag 
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BINGARYANTO DANAGUSTINUS PRASETIO: | 


MEWUJUDKAN KONSEP 
HUNIAN BERIMBANG 


Low profile. Inilah sikap yang selalu 
ditunjukkan Bing Aryanto, boss Kalbe Group 
yang belakangan makin berkibar di bisnis 
properti. Dari penampilan dan tutur katanya, 
Bing tak mengesankan seorang pemilik 
perusahaan pemasok obat-obatan terbesar di 
negeri ini sekaligus sebagai pemain properti 
handal dengan kemampuan finansial yang tak 
perlu diragukan. Bicaranya pun seperlunya 
saja, terbatas pada hal-hal yang prinsip. “Kalbe 
kan belum ada apa-apanya dibanding yang 
besar-besar itu,” demikian Bing merendah 
ketika menyinggung perkembangan 
perusahaan propertinya, PT Kalbe Land. 

Kesan tak ingin menonjol dari pria 
kelahiran Tegal itu juga tampak dari sepak 
terjangnya dalam bisnis properti yang tak mau 
bermain sendiri. Hampir sebagian besar 
proyek-proyek Bing dikerjakan dengan 
menggandeng pihak lain. Pilihan ini boleh 
dibilang telah menjadi semacam filosofi 
pengembangan bisnis propertinya. Alasannya, 
seperti diungkap Bing, tak lepas dari core 
business-nya yang sama sekali tak 
berhubungan dengan properti, yakni obat- 
obatan. “Kalau bicara obat boleh lah, tapi 
properti, ya, belum lah,” ia merendah. Maka 
cara terbaik, katanya, adalah dengan 
menggandeng orang-orang yang lebih 
profesional dalam bisnis properti. 

Bing kini berkongsi dengan Ir. Agustinus 
Prasetio, bos developer Waska Utama dan PT 
Panca Media Utama (50 persen sahamnya 
dimiliki Yayasan Trisakti). Perkongsian 
keduanya ditandai dengan pembentukan 
beberapa perusahaan, di antaranya PT Panca 
Seta. Melalui perusahaan inilah keduanya 
masuk sebagai anggota konsorsium PT Putra 
Alivita Pratama. Dan dalam konsorsium ini 
Bing duduk sebagai Komisaris dan Agustinus 
sebagai salah seorang Direktur. 

Proyek-proyek lain yang berkibar di bawah 
bendera Kalbe Group adalah Villa Tangerang 


Ir. Agustinus Prasetio 
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seluas 150 ha yang kini telah memasuki tahap 
pembangunan ke tiga. Ada pula Kebayoran 
gency seluas 200 ha dan Bintaro Regent City 
uas 40 ha. Perusahaan Kalbe lainnya, PT 
«sentanix Internasional yang berhasil 
mengembangakan proyek perumahan 
Narogong Indah beberapa tahap. Proyek 
ainnya adalah perumahan Harapan Baru 
Regency di Gunung Putri, Bogor. Kalbe Group 
juga menjalin kerjasama dengan developer 
Lippo City untuk mengembangkan kota baru 
tersebut, di mana Bing Aryanto duduk sebagai 
Nakil Komisaris Utama dan Dr. Mochtar Ryadi 
sebagai Komisaris Utama. Melalui PT Panca 
Media Rumah Utama Kalbe membangun 
perumahan Mutiara Bekasi Jaya di lingkungan 
<ota baru seluas 3000 ha. 

Di sektor perkantoran, Kalbe Group juga 
memiliki gedung megah Time Sguare yang 
sukses dipasarkan secara strata title. Selan- 
jutnya developer akan mengembangkan sisa 
ahan yang ada dengan membangun Time 
Sguare II di lokasi yang sama. 

Menurut Agustinus, Kalbe Group lebih 
banyak bergerak dalam pembangunan rumah 
sederhana tipe 21, 36, dan 45 ketimbang yang 
mewah. “Di Bekasi saja kami telah berhasil 
membangun antara 20 sampai 30 ribu unit 
rumah sederhana,” katanya. Hal itu dibenarkan 
oleh Bing, Pemasarannya lebih cepat,” 
katanya memberi alasan. 

Menurut sarjana mesin jebolan Univeritas 
Trisakti tahun 1972 itu, kekayaan pengalaman 
membangun rumah-rumah sederhana itulah 
yang akan di disumbangkan Kalbe Land di Kota 
Legenda. Artinya, dari sisi profesionalisme, 
konsep pembangunan perumahan 1:3:6 
(pembangunan satu rumah mewah harus 
dimbangi dengan pembangunan 3 rumah 
menengah dan 6 rumah sederhana yang 
menjadi perogram pemerintah selama ini), 
bukan kendala untuk diterapkan di lingkungan 
Kota Legenda ini. 

Anggota konsorsium PT Putra Alvita 
Pratama yang terdiri dari para aktivis REI, lanjut 
Agustinus, akan membuktikan bahwa 
pembangunan hunian berimbang dengan 
menerapkan konsep 1:3:6 bukanlah sesuatu 
yang mustahil dilaksanakan. Di atas lahan Kota 
Legenda seluas 2.000 hektar, pembangunan 
permukiman berimbang sangat mungkin 
diwujudkan. 

Seperti juga diungkapkan anggota 
konsorsium lainnya, Agustinus menyebutkan 
bahwa sukses Kota Legenda karena idealisme 
yang diusung untuk menerapkan konsep 
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pembangunan yang berwawasan lingkungan. 
“Inilah kekuatan Kota Legenda. Semoga 
idealisme ini dapat terwujud dalam tempo yang 
tidak lama lagi,” kata pria yang telah dua 
puluhan tahun menekuni bisnis properti. 

Dalam pada itu Bing Aryanto, 
mengantungkan harapan pula, agar pada 


Saatnya nanti Kota Legenda ini, dapat pula 


menampung aspirasi developer dari berbagai 
daerah di Nusantara dan Asean. Mereka diberi 
kesempatan membangun di kota ini. 
“Sehingga nantinya Kota Legenda akan 
menjadi semacam kota internasional dan 
mencerminkan kebinekaan, kata Bing. 

Bing juga mengungkapkan keyakinannya 


Kota Legenda akan berhasil mengusung misi Gedung 
kota ideal yang berwawasan lingkungan. “Saya Perkantoran 
optimistis karena yang bergabung dalam Time Sguare 
Na ini e GE e Sukses 
erpengalaman membangun berbagai proyek- ny hs 
Dipasarkan 


proyek besar, katanya. 


PINGKI E. PANGESTU: 


KOTA INI KOMPLEMENTER 
PENGEMBANGAN BEKASI 


Bagi banyak developer besar, Pingki Elka 
Pangestu dikenal sebagai orang yang banyak 
memberikan gagasan bagi perencanaan 
master plan kota baru. Sebelum bergabung 
dengan perusahaan konsorsium PT Putra Alvita 
Pratama dengan posisi Direktur, ia telah banyak 
terlibat dalam perencanaan proyek-proyek 
skala besar. 

Keterlibatan Pingki, lulusan University of 
Sidney untuk bidang perencanaan kota, 
sangatlah bervariasi mulai dari konsultan, 
penasehat, pelaksana dan nara sumber. la 
memberikan ko nsultasi kelayakan suatu 
proyek dan lingkungan permukiman skala 
besar, seperti di antaranya proyek Alam Sutra, 
Royal Sentul dan Lippo Village. Oleh sebab itu, 
keterlibatannya di Kota Legenda cukup unik, 
karena dia lah satu-satunya anggota 
konsorsium yang ‘mengandalkan’ 
profesionalismenya sebagai perencana di 
banding nama-nama lainya yang tergabung 
dalam grup-grup besar. 

Meskipun demikian, dalam menggarap 
perencanaan master plan Kota Legenda, Pingki 
menempatkannya sebagai bagian dari perenca- 
naan Jabotabek bagian timur. la memandang, 
sudah berkembangnya Bekasi dengan 
kehadiran Lippo City, Cikarang Baru yang 
menitikberatkan pada industri, maka kehadiran 
kota baru ini harus menjadi komplementer 
suatu rencana pengembangan Kota Bekasi. 

Dengan demikian, pembuatan master plan 
yang juga untuk pengembangan komunitas itu, 
maka segala sesuatu yang sifatnya pre-opera- 
tional dan substansial sangatlah penting. “Kita 
harus memperkuat struktur kedalam sehingga 
proyek tidak manis di depan atau mimpi saja, 
tapi bisa diwujudkan lewat pelaksanaan yang 
sangat baik, kata pria kelahiran Jakarta 42 
tahun silam itu. 

Seabrek pengalaman Pingki dalam 
pengembangan kota-kota baru, memberikan 
bekal dalam mengambil keputusan yang 
terbaik dalam membuat konsep 
pengembangan Kota Legenda. Misalnya, saat 
menjadi Wakil Direktur Planning PT Bumi 
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Serpong Damai 1985 - 1990, Pingki banyak Kordinator Asisten Nasional Urban Develop- Mampang ' 
terlibat dalam semua aspek teknik ment Strategy Project UNDP/UNCHS, Arcadia Office 
pengembangan kota mandiri itu. la membuat Direktorat Jendral Perumahan Departemen 
perencanaan strategis dari pengembangan Pekerjaan Umum, terlibat pula dalam berbagai Park 
tanah, perencanaan RUTRP & RUTRK untuk perencanaan proyek, seperti proyek 
Serpong, masterplan dan site plan untuk perumahan & rekreasi Pekan Baru, Riau: 
sejumlah area di kota baru, sistem untuk Shangrila Indah, Sekupang, Batam; Pantai 
manajemen proyek dan estate management. Indah Kapuk dan Bukit Limo Indah Estate 
Tak cuma itu, pengalaman Pingki pada Cinere. 
oroyek-proyek lainnya pun memperkaya Selain itu, Pingki aktif di berbagai 


wawasan arsitekturnya. Pada 1975 sampai 1976 organisasi profesi, seperti FIABCI, INTA 
saat menjabat Asisten Arsitek di PT Perentjana (International New Towns Association), 


Daja, Pingki terlibat pada Hollandsche Beton EAROPH (East Asian Regional for Planning & 
Maatschappij, Rijswijk, Netherlands dan Dennis Housing), AAPH (ASEAN Association for 
_ennon and Partners, London UK. Di sini ia Planning & Housing) dan beberapa organisasi 
menangani penerapan komponen sistem lain seperti IAI, REI, Royal Australian Institute 
sedung bangunan pada bangunan publik dan Architect dan Singapore Institute of Architect. 
‘er pat dalam pengembangan desain Harrow Sampai sekarang Pingki memegang 
School Dining Hall. jabatan di beberapa perusahaan real estate, 
Pada tahun 1977 - 1980, saat ia menjadi seperti Direktur PT Asmawi Agung Corpora- | 
arsitek di Peddle Thorp & Walker, Sydney, tion, Anggota Dewan Pertimbangan PT 


> ngki juga Asisten Project Manager di Bangun Pangripta Multi Konsultan, Direktur Planning PT 
ofa Sarana yang bertanggungjawab terhadap Loka Mampang Indah Realty. 
= planning untuk Kelapa Gading Estate yang 
membangun 2000 rumah, Nyiur Melambai 
90 rumah) dan Cipulir Permai (250 rumah). 
Pingki yang juga dosen di Program Real 
=state Universitas Tarumanegara menjabat 
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PILIH AMERICAN COLONIAL 
AIAU MEDITERRANEAN SIYLE 


Terdapat 18 tipe desain rumah yang 
ditawarkan di Kota Legenda didalam 
tahap lini. Semuanya dimaksudkan 
untukmenampungkeinginankonsumen 
yang beragam. 


Membangun rumah untuk permukiman suatu 
masyarakat kota bukan perkara gampang. Karena 
karakteristiknya sangat heterogen. Latar belakang 
budaya dan sosial setiap orang menimbulkan beragam 
keinginan dalam masyarakat kota tersebut. Yang 
kesemuanya harus diakomodir agar tidak menimbulkan 
frustrasi di belakang hari. Namun yang pasti, di balik 
keberagaman itu, terdapat keinginan bersama, yakni 
lingkungan kehidupan yang berkualitas. 


Lingkungan permukiman Kota Legenda, 
dikembangkan dengan pertimbangan sejauh mungkin 
dapat mengakomodasi beragam keinginan tadi. Lebih 
dari itu permukiman kota ini memberikan perspektif 
masyarakat kota masa depan yang berada dalam era 
globalisasi. Masyarakat yang menghargai pluralime, 
menghargai beragam perbedaan yang muncul dari setiap 
unit terkecil dalam masyarakat itu. Masyarakat kota yang 
memiliki keperdulian besar terhadap penyelamatan 
planet ini, demi keberlanjutan hidup anak-cucunya. 
Masyarakat yang menginginkan kehidupannya menjadi 
bagian dari ekosistem global yang jauh dari berbagai 
pencemaran lingkungan hidup, guna memperoleh 
kualitas hidup yang lebih baik. 


DUA GAYA ARSITEKTUR 


Karena itulah, kepada 
masyarakat yang akan 
bermukim di Kota Legenda, 
untuk tahap | ini tersedia 
sebanyak 18 variasi tipe desain 
rumah sebagai pilihan. Desain- 
desain tersebut mengikuti dua 
arus besar gaya arsitektur : 
American Colonial dan Mediter- 
ranean yang diolah dengan 
sentuhan alam tropis. Masing- 
masing desain rumah, berbeda 
ukuran, bentuk dan karakter 
pembagian ruang maupun 
warna eksteriornya. 
“Konsumen tinggal pilih rumah 
yang paling cocok dengan jiwa 
dan selera masing-masing. 
Terdapat banyak pilihan di Kota 


TYPE PISA 60/126 
MEDITERRANEAN STYLE 
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TYPE HARVARD 60/126 
AMERICAN COLONIAL 
STYLE 


Legenda," kata Ir. Lucas Maringka, Kepala Divisi 
Pemasaran PT. Putra Alvita Pratama. 

Kedua style bangunan ini diilhami oleh keinginan 
untuk lebih dekat dengan alam. Terlihat dari 
penghijauan yang dilakukan setiap tipe rumah. Kesan ini 
lebih nyata lagi ditampilkan di kawasan Kota Legenda. 
Rekayasa ruangan agar mendapatkan pencahayaan dan 
ventilasi udara nampak sangat menyolok. Sesuai dengan 
konsep wawasan lingkungan yang dianut, 
ketergantungan pada tenaga listrik dan penyejuk 
ruangan tidak lagi begitu besar. 

Secara umum, disain kedua gaya ini tidak jauh 
berbeda. Denah ruangan dan ukurannya pun sama. 
Perbedaan mendasar terletak dari tampak depan, bentuk 
atap, dan pemakaian bahan penutup atap. 

Pada tampak depan American Colonial Style, lebih 
banyak mengandalkan pada pemakaian bahan. Baik 
berupa bata exposed maupun siding (plester yang diberi 
aksen). Sedangkan gaya Mediterranean, permainan 
warna cat lebih dominan. 

Perbedaan lain adalah poros bentuk atap American 
Colonial dengan atap pelana, sedangkan Mediterranean 
Style,beratap perisai. Begitu juga dengan bahan penutup 
atap, American Colonial Style, memakai penutup atap 
aspal betumen. Sedangkan Mediterranean Style masih 
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mengandalkan genteng keramik. 
Meski begitu, kedua gaya ini 
memiliki daya tarik tersendiri. 

Seluruh tipe menggunakan 
batu kali atau beton bertulang untuk 
pembuatan pondasi. Sedangkan 
bahan pembentuk dinding, dipakai 
batu bata atau celconyang 
diplester dan dicat. Bagian lantai di 
lapisi dengan keramik mutu terbaik. 

Rangka atap dipakai kayu 
Borneo kualitas super. Kusen-kusen 
dengan kayu Kamper di oven. 
Khusus untuk pintu utama, 
digunakan Panil kamper. 
Sedangkan pintu-pintu lain 
digunakan double triplek. Begitu 
juga dengan plafon. Kunci pintu 
depan digunakan tipe silinder mutu 
terbaik. Jendela-jendela di buat dari 
kayu meranti dan kaca. Beberapa 
bagian lain diperindah dengan jeluji. 

Pada ruang-ruang utama lantai 
memakai keramik. Perlengkapan 
sanitair kamar tidur utama dipakai 
kloset duduk dan bathtub. Kamar 
mandi lain dilengkapi dengan 
shower dan washtafel . 

Daya listrik yang disediakan untuk tipe Pisa dan 
Harvard adalah 1.300 watt, sedangkan untuk tipe lain 
disediakan daya yang lebih besar yaitu 2.200 watt. 
Meja dapur memakai keramik dan sink. Bagian 
samping dan belakang dibuat pagar tembok yang 
diplester dan dicat. Carport dibuat dari rabat beton. 

Bentuk asli disain dan spesifikasi ini telah dapat 
dilihat pada rumah contoh yang ada di lokasi. Masing- 
masing tipe Pisa (60/126) untuk Mediterranean Style, 
dan tipe Harvard (78/126) untuk American Colonial 
Style. Khusus rumah contoh, tipe Harvard dibuat 
modifikasi dengan penambahan beberapa ruangan. 
GSB (Garis Sempadan Bangunan) ada yang 5 meter, 6 
meter dan 7.5 meter. 

Setiap tipe desain rumah diberi aksen warna pada 
tempat-tempat tertentu, pada atap, dinding, jendela dan 
pintu atau unsur bangunan lainnya. “Secara 
keseluruhan memberi kesan yang tidak monoton 
terhadap kota ini,” ujar Ir. Agust Rudyanto, Kepala Divisi 
Perencanaan dan Perancangan PT. Putra Alvita 
Pratama. Dijelaskan lebih lanjut oleh Agust, bahwa pada 
setiap rumah terdapat taman yang cukup luas di 
halaman depan dan belakang rumah. Untuk tipe-tipe 
tertentu, malah terdapai taman di sekeliling rumah. 
Taman-taman yang luas itu selain memberikan kesan 
indah sekaligus menjamin sirkulasi udara. 
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NAMA-NAMA KOTA 


Untuk memudahkan mengingat, sesuai dari 
gayanya masing-masing tipe diberi nama khusus yang 
diambil dari nama kota / daerah di Amerika dan Eropa, 
seperti Harvard, Berkeley, Kansas, Pisa, Venice, 
Marseille dan lain-lain. Nama-nama ini sekaligus juga 
memberikan nuansa internasional kepada Kota 
Legenda. Warga pemukim di kota baru ini terutama 
generasi muda dan anak-anak 
dirangsang rasa ingin tahu (curiousity) mereka 
mengenai belahan dunia lain. Warga diajak memiliki 
pola pikir sebagaimana pepatah terkenal: Think Glo- 
bally, Act Locally. “Ini salah satu bentuk antisipasi 
perencanaan kota guna menghadapi tantangan 
globalisasi,” ujar Deddy Kusuma, Managing Director 
PT. Putra Alvita Pratama menjelaskan. : 

Bersamaan dengan nama-nama tersebut, ke 
dalam kota ini dimasukkan juga unsur-unsur lokal, 
contohnya nama-nama jalan di Kota Legenda ini diberi 
nama-nama tokoh perwayangan, seperti Pandawa, 
Bima dan sebagainya. Selain itu akan dilengkapi pula 
dengan miniatur-miniatur dari bangunan-bangunan | i = DENR aiii 
bersejarah, seperti candi Borobudur, dan bangunan TYPE BERKELEY 95/162 
bersejarah lainnya yang ditempatkan di bundaran AMERICAN COLONIAL STYLE 
persimpangan jalan. "Semua itu kita maksudkan, agar 
kota ini memberi nuansa global dengan tetap berdiri di 
atas akar budaya bangsa," tandas Deddy Kusuma. ` Sejak dilakukan pengenalan kepada masyarakat (ore- 
launching) pada bulan November 1994 yang 
lalu, Pisa dan Harvard merupakan tipe rumah 
yang paling diminati oleh masyarakat. Rumah 
mungil di seluas 60 meter persegi ini di atas 
tanah 126 meter persegi ini, memiliki disain 
ruang yang unik. Selain memiliki taman di 
pekarangan depan dan belakang yang cukup 
luas, ruang dalamnya berpusat pada ruang 
makan yang terletak di tengah-tengah 
"Keistimewaannya adalah adanya cupola diatas 
ruang makan tersebut," kata Agust Rudyanto. 

Menurut Ir. Lucas Maringka, Kepala Divisi 
Pemasaran PT. Putra Alvita Pratama, selain 
Pisa dan Harvard, konsumen juga banyak 
membeli rumah tipe menengah, tipe Venice 
dan Miami. Sedangkan tipe besar yang banyak 
menarik minat konsumen adalah tipe Washing- 
ton dan Barcelona. 

Sekarang terserah Anda menentukan 
pilihan. Tinggal di Kota Legenda adalah pilinan 
yang patut Anda pertimbangkan. 
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DIDUKUNG TIMMANAJEMEN 
PROFESIONAL 


Sebaik apapunkonsep dirancang, tanpa didukung oleh suatu tim manejemen profesional 
yang solid, sulit mengembangkannya di lapangan. Karena itu, para pendiri konsorsium PT. 
Putra Alvita Pratama, jauh-jauh hari sudah men-set-up sebuah tim manajemen yang dapat 
dipercaya mengembangkan konsep Kota Legenda, Kota Berwawasan Lingkungan sesuai 
dengan misi dan objektif yang hendak dicapai. 


Tim manajemen tersebut merupakan 
perpaduan antara para pendiri (owner) dengan 
orofesional. Seperti diuraikan di muka, bahwa 
semua pengusaha yang tergabung dalam 
konsorsium ini adalah para developer 
orofesional yang berpengalaman luas dan telah 
teruji kehandalannya. Karena itu, sukses 


. mereka dalam mengembangkan berbagai 


proyek sebelumnya, merupakan aset yang 
sangat berharga dalam memenej proyek Kota 
Legenda ini. 

Sedangkan para profesional yang direkrut, 
bukan pula sembarangan. Mereka adalah 


skala besar sebelumnya. Mereka 
bergabung ke konsorsium PT. Putra 
Alvita Pratama, karena melihat Kota 
Legenda sebagai tantangan (chal- 
lenge) untuk mengembangkan ide- 
ide kreatif mereka. 

Struktur organisasi PT. Putra 
Alvita Pratama terdiri atas Dewan 
Komisaris, Dewan Direktur (Board of 
Director), dan Operasional yang 
terbagi dalam Divisi-divisi 
Pelaksana. 

Dalam jajaran Dewan 


orang-orang andalan pada berbagai proyek 


DRS. COSMAS BATUBARA: 


Sebagai Menteri Negara Perumahan Rakyat (Menpera) 
dalam Kabinet Pembangunan IV, Drs. Cosmas Batubara 
melihat pembangunan kawasan peru-mahan oleh swasta 
cenderung semrawut, karena skalanya terlalu kecil. 
Akibatnya dalam pengembangan wilayah, satu sama lain 
tidak mendukung. Infrastruktur yang dibangun, seperti 
jalan, saluran dan sebagainya tidak terintegrasi. 
Kecenderungan ini dapat meru-gikan semua pihak. 

Dalam pada itu, kemam-puan pemerintah untuk me- 
ngembangkan penataan suatu wilayah, dengan jaringan 
infrastruktur yang terpadu, tidak memadai karena 
keterbatasan anggaran. Atas dasar itulah, dia mencetuskan 
perlunya swasta dilibatkan untuk membangunan kawasan 
permukiman skala luas, guna memenuhi kebutuhan 
masyarakat terhadap perumahan yang berada dalam 
lingkungan yang berkualitas. Imbauan ini yang kemudian di- 
response oleh kalangan swasta, termasuk konsorsium PT. 
Putra Alvita Pratama, yang terwujud dalam bentuk 
pengembangan Kota Legenda seluas 2.000 hektar. 

Karena itu, duduknya Drs. Cosmas Batubara sebagai 
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— LaurentAliandoe — 


Komisaris Utama konsorsium ini, dinilai sangat tepat. 
Karena dia tahu betul misi pemerintah dalam 
pembangunan perumahan dan permukiman. Sebagai 
mantan menteri dia akan melihat berbagai 
kepentingan dalam melakukan fungsinya, tidak 
hanya kepentingan developer. “Tugas saya menjaga 
agar janji yang dituangkan dalam konsep di brosur, 


dapat terlaksana secara konsisten,” ujarnya 
menjelaskan fungsinya. “Dengan meme-gang janji, 
berarti developer memberikan sumbangan yang 
terbaik bagi masyarakat.” 

Menurut Cosmas, Kota Legenda ini nantinya 
akan merupakan bagian dari the greater Jakarta. Kota 
para commuters. Kota para ulang-alik, karena 
letaknya yang dekat dengan ibukota. Penunjang 
sudah tersedia, ada jalan tol, jalan-jalan alternatif dan 
jalur kereta api. Tinggal sekarang memikirkan sistem 
mass rapid transportation-nya. “Ini tentu harus 
dipikirkan bersama-sama, baik pemerintah maupun 
swasta,” ujarnya. 


Tim Manajemen 
Profesional 

PT Putra Alvita 
Pratama: 

Ir. Lucas 
Maringka, Ka. Div. 
Pemasaran(kiri) 
dan Mel Schwass, 
General manager 
(kanan) 


Ir.Agust Rudanto 
Planning and 
Design 


eet Eeer 
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Komisaris, duduk Drs. Cosmas Batubara, 
mantan Menteri Negara Perumahan Rakyat 
(Menpera) dan Menteri Tenaga Kerja. Dia lah 
yang mengintrodusir agar swasta ikut 
mengembangkan permukiman skala luas, pada 
masa menjabat sebagai Menpera. Anggota 
Dewan Komisaris lainnya: Prayogo Mirhad, 
SE. (mantan Dirut BTN, Dirut Papan Sejahtera 
dan Dirut Bank Dagang dan Industri), Hendro 
S. Gondokusumo (Dirut PT. Dharmala Intiland), 
F. Bing Aryanto Dirut Kalbe Land dan Kalbe 
Group) serta Ir. Suharsojo. 

Pada jajaran Dewan Direksi. 

Moh. S. Hidayat dipercaya sebagai Direktur 
Utama, Deddy Kusuma sebagai Wakil Direktur 
Utama merangkap Managing Director. 
Anggota Direksi lainnya adalah: Ir. Herman 
Sudarsono.lr. Agustinus Prasetyo, Ir. Lie Gan 
Yong Ir. Pingki Elka Pangestu dan Laurent 
Aliandoe, SH. 

Di barisan operasional, dikomandoi oleh 
Mel Schwass, seorang expert property ` ` 
management dari Australia sebagai General 
Manager. Wakilnya adalah Laurent Aliandoe 
SH, profesional yang banyak makan asam- 
garam dalam pengembangan Kota Satelit 
Bintaro Jaya. Tingkat operasional ini didukung 
oleh divisi-divisi pelaksana: Human Resources 
Development (HRD) dipimpin oleh Adri 
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Lazuardi, SH., Land acquisition and legaloleh 
Sulistyo dan Liza Novaria, SH., Planning and 
Design oleh Ir. Agust Rudyanto; Civil oleh Ir. 
R.B. Tjahyono: Finance and Accounting oleh 

Antonius Karamoy, SE., MBA ` dan Marketing 
oleh Ir. Lucas Maringka. Kelak akan dilengkapi 
pula dengan Estate Management. 

Untuk day-by-day directing dipercayakan 
kepada Ir.Deddy Kusuma sebagai managing 
director yang pengalamannya tidak diragukan 
lagi dalam pengembangan proyek skala luas. 
Sedangkan board of directors melakukan 
melakukan rapat sekali sebulan atau sewaktu- 
waktu diperlukan guna memecahkan masalah- 
masalah yang stratgis. 

Menurut Moh.S. Hidayat, tim manajemen 
ini merupakan tim yang solid. Bekerja 
sepenuhnya untuk mencapai tujuan 
pengembangan Kota Legenda sekaligus 
memberikan pelayanan yang terbaik kepada 
konsumen. “Kita akan memenuhi semua 
komitmen yang dituangkan dalam kosep Kota 
Legenda. Kita tidak ingin mengecewakan 
konsumen,” ujarnya. “Kita akan bersama-sama 
konsumen, sekurang-kurangnya selama 20 
sampai 25 tahun, hingga proyek ini rampung. 
Kalau kitamengecewakan, pasti akan di- 
complain berkepanjangan. Kalau pun proyek ini 
rampung, kita masih akan berada di kota ini, 
mengelola kawasan komersial. Karena itu 
manajemen ini, committed untuk tidak 
mengecewakan konsumen,” papar Hi 


PT.PUTRAALVITAPRATAMA || 
Head Office : Niaga Tower 25 floor, Jl. Jend. Sudirman ` | 
Kav.58 Jakarta 12190 | 
Marketing Office : Niaga Tower 23 floor, Jl. Jend. 
Sudirman Kav 58 Jakarta 12190 
Telp:2505608-2505289 
Fax:2505610-2505290 
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POLIYAMA 


Tini, Taman Manggu Indah, Pondok Aren - Tangerang 


Diu Tini kasihan deh, melihat ayah dan ibu, 
setiap dua tahun pindah lagi...pindah lagi... 
Tini sendiri ganti sekolah, ganti teman, kamar 
tidur juga semakin kecil... ach ! sumpek deh. 
Tapi kata ayah mulai sekarang, kita nggak 
pindah-pindah lagi. | 

Dirgahayu BTN dan terima kasih atas jasamu 


buat keluarga kami.” 


Keluarga Tini, salah satu dari keluarga yang 


telah mewujudkan impian memiliki rumah 


sendiri melalui KPR BTN. 


BTN, mewujudkan impian jadi kenyataan. 


H 


BANK TABUNGAN NEGARA 


LIPUTAN 
Kedah 


Masa bulan madu bank dan properti nampaknya sudah berlalu. Hal 
yang menakutkan developer terjadi, perbankan mulai menaikkan 
suku bunganya dan memperketat penyaluran kredit ke sektor 
properti. Di sisi lain, daya beli masyarakat relatif menurun karena 
inflasi dan kenaikan KPR. Bisnis rumah menengah atas lesu. Untuk 
menyelamatkan arus kasnya, sejumlah developer pun melakukan 
banting harga. Saat tepat bagi konsumen enduser untuk membeli 


rumah? 


Je hadiah bukan hanya 
# terjadi di pusat-pusat 
~~» perbelanjaan, yang 
menjelang 
= lebaran bersaing bere- 
but konsumen. Kalau Anda jeli menyimak 
iklan-iklan real estate di berbagai media 
massa dalam dua bulan terakhir, para de- 
veloper pun bersaing memberikan iming- 
iming keringanan harga bagi produk 
rumah yang 

mereka 


pasarkan. Mulai dari bonus keliling 


mancanegara, bonus perlengkapan 
elektronik dan furniture, undian mem- 
peroleh mobil mewah bagi sejumlah 
pembeli pertama, hingga potongan harga 
sampai 50%. 

Bagi pengusaha sektor sandang, juga 
sektor pangan, saat menjelang lebaran 
adalah masa panen. Makin dekat hari 
lebaran, kedua jenis kebutuhan pokok 
masyarakat ini makin dicari pembeli, 

harganya pun pasti membumbung. 
Berbeda halnya dengan sektor 
perumahan. Seperti dike- 
mukakan Herman 

Sudarsono, dirut 

PT Duta Putra 


Bisnis Rumah 


Mahkota, hampir setiap tahun penjualan 
rumah pasti menurun pada bulan 
Desember dan bulan-bulan menjelang Hari 
Raya Iedul Fitri. Pada saat-saat itulah, dana 
masyarakat banyak terpakai untuk berlibur 
atau keperluan menyambut hari raya. 
Apalagi, katanya, bulan Desember lalu 
juga ada isyu devaluasi yang mendorong 
banyak orang menginvestasikan uangnya 
ke dollar AS. “Lebaran inipun berdekatan 
jaraknya dengan Hari Raya Imlek,” 
ujarnya. 

Kelesuan bisnis perumahan dalam 
dua bulan terakhir, antara lain dapat dilihat 
dari sepinya beberapa launching 
perumahan yang diselenggarakan deve- 
loper. Satu perusahaan real estate kelas 
menengah di Jakarta Barat, yang 
menyelenggarakan launching di sebuah 
hotel berbintang baru-baru ini, bahkan tak 
berhasil menjual satu pun unit rumahnya. 
Undangan yang hadir dalam acara itu 
memang cukup banyak, tapi mereka datang 
cuma untuk melihat-lihat lalu pulang. 
Padahal, developernya cukup ternama dan 
proyek yang diluncurkan itu merupakan 
pengembangan dari proyek sebelumnya 
yang tahun lalu sukses dipasarkan. 

Kelesuan penjualan rumah yang 
terjadi dalam dua bulan terakhir, nam- 
paknya bukan semata-mata disebabkan 
oleh faktor yang disebut Herman 
Sudarsono tersebut. Kelesuan itu, 

diakui oleh sejumlah pelaku 
bisnis properti, nampaknya 
juga dipengaruhi oleh 
kenaikan suku bunga 
bank, yang otomatis 
menaikkan pula bunga 


kredit konstruksi dan KPR (kredit 
pemilikan rumah). Ditambah lagi dengan 
adanya kebijakan perbankan yang 
memperketat penyaluran kredit properti, 
sesuai dengan imbauan Menkeu Mar'ie 
Muhammad dan Gubernur BI Soedradjad 
Djiwandono. Kenaikan bunga bank adalah 
musuh utama bisnis properti, yang sangat 
terpengaruh oleh fluktuasi suku bunga. 
Bagi developer, seretnya kucuran 
kredit akan menghambat progres proyek 
mereka, terutama mereka yang selama ini 
tergantung pada sumber pembiayaan bank. 
Untuk mencari dana murah seperti melalui 
pasar modal, saat ini juga tidak mudah, 
karena hampir semua saham perusahaan 
properti yang go public di pasar modal 
harganya merosot drastis. Kenaikan bunga 
konstruksi, akan membuat biaya 
pembangunan setiap unit rumah melonjak. 
Secara teoritis, ini akan membuat harga 
rumah naik. Padahal, sebagian besar 
konsumen selama ini membeli rumah 
dengan menggunakan dana KPR yang 
suku bunganya juga ikut naik. Dengan 
demikian, beban kenaikan yang 
ditanggung konsumen menjadi double. 
Pertama, karena developer menaikkan 
harga. Kedua, karena besar cicilannya 
bertambah akibat bunga KPR naik. 
Sampai akhir Februari 1995, bunga 
kredit konstruksi dan KPR bank swasta 
nasional rata-rata berkisar 19%-21%. Naik 
sekitar 1%-2% dibandingkan dua bulan 


lalu yang berkisar 17,5%-19%. Ini berarti, 


terdapat kenaikan beban bunga sekitar 6- 
12% untuk kredit konstruksi dan KPR. 
Artinya, untuk dapat membeli rumah 
dengan tipe yang sama seperti dua 
bulan lalu, beban bunga yang 
ditanggung konsumen 


meningkat 12-24%.. Jika 
diperhitungkan faktor 
inflasi 


sebesar 
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6% misalnya, daya beli masyarakat itu 
akan lebih melemah. Belum lagi, kalau 
trend kenaikan suku bunga ini terus 
berlangsung, menurut Dirut Jaya Real 
Property Tanto Kurniawan, kemungkinan 
terjadinya gap antara penghasilan dan 
kenaikan harga rumah itu tentu akan 
makin besar. 

Situasi tersebut memang akan 
membuat posisi developer menjadi 
dilematis. Untuk menaikkan harga rumah 
tentu berat karena daya beli masyarakat 
relatif menurun. Sedangkan untuk 
membanting harga agar produknya 
bersaing, juga mustahil karena biaya 
produksinya meningkat. Dalam sejarah 
bisnis properti di Indonesia, penurunan 
harga rumah atau tanah agaknya juga 
belum pernah terjadi. Saat TMP tahun 
1990-1991 yang membuat banyak pemain 
properti tersungkur sekalipun, yang terjadi 
hanya stagnasi harga. Dengan segala 
upaya, developer sangat menjaga agar 
harga propertinya tidak turun. 

Developer memiliki beberapa 
alternatif untuk mengatasi merosotnya 
transaksi penjualan. Pertama, memper- 
kecil luas tanah dan bangunan rumah 
yang mereka pasarkan. Kedua, 
mengurangi kualitas bangunan rumah 
untuk menekan biaya produksi. Ketiga, 
memperbanyak pemasaran kaveling siap 
bangun, agar tak repot-repot mencari 
kredit konstruksi yang makin susah 
diperoleh. Keempat, dengan menciptakan 
gimmick pemasaran yang mengesankan 
pemberian diskon secara jor-joran. 
Kelima, meningkatkan daya saing 
perumahannya dengan membangun 
berbagai fasilitas lingkungan dan fasili- 
tas sosial yang menunjang kenyamanan 
bagi penghuninya. Menurut salah seorang 
Feng Shui di Jakarta, kawasan real estate 
yang akan banyak disukai tahun ini adalah 
yang dibatasi atau dilingkari oleh aliran 
sungai, atau danau-danau (walaupun 
danau buatan). 

Pola di atas tampaknya juga 
masih akan diterapkan oleh para 
developer untuk mengatasi 
kelesuan bisnis properti saat ini. 
Alternatif mana yang akan mereka 


pilih, tentu sangat tergantung dari kinerja 
yang mereka miliki serta segmen pasar 
mana yang mereka bidik. Alternatif kelima, 
misalnya, jelas hanya dapat dilakukan oleh 
developer besar yang memiliki akses finan- 
cial kuat dan tidak tergantung pada kredit 
bank. Developer kecil atau developer 
menengah yang tergantung pada 
pembiayaan bank, manalah mungkin 
melakukannya. Jangankan untuk 
membangun infrastruktur dan fasilitas 
pendukung lainnya yang memerlukan 
biaya besar, untuk mengatur nafas saja 
para developer kecil itu sangat sulit dalam 
situasi seperti saat ini. 

Yang paling terancam dengan 
kenaikan suku bunga ini adalah developer 
yang tahun lalu melakukan pembebasan 
tanah secara besar-besaran dengan 
menggunakan dana bank. Sekarang 
mereka dipaksa harus menjual propertinya 
itu, agar tak menanggung beban cost of 
money. Developer seperti inilah yang patut 
diwaspadai, karena untuk mengamankan 
cash flow-nya, jangan-jangan dia memba- 
ngun rumah dengan kualitas yang tidak 
memadai. Salah satunya, dengan mela- 
kukan penyimpangan dari brosur yang 
diberikan kepada konsumen. ` 

Developer yang tahun lalu telah 
menaikkan harga secara tidak realistis, 
melalui gimmick pemasaran dengan 
memanfaatkan para broker dan spekulan, 
sekarang juga harus menanggung 
akibatnya. Mereka mau tak mau harus 
merevisi harga itu. . Seperti dikemukakan 
Nugroho Suksmanto, ketua DPD REI DKI, 
dalam situasi penjualan menurun, para 
spekulan akan menahan diri sambil 
menunggu momentum yang baik. Bagi 
enduser, kecenderungan pasar seperti ini 
tampaknya akan menguntungkan mereka, 
karena dorongan harga akibat banyaknya 
pembelian bersifat spekulatif akan berku- 
rang. | 

Terlepas apakah situasi ini akan 
menelan korban developer atau tidak, 
Nugroho berharap, kondisi sekarang 
hendaknya menjadi pelajaran bagi 
pemerintah dan para pemain properti untuk 
menciptakan mekanisme pasar yang 
efisien! BB 
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Suku bunga merambat naik. Kucuran kredit perbankan ke sektor properti mulai menurun. 
Berakhirkah “bulan madu” bank dengan properti? 


> Apakah “makhluk” 
yang paling ditakuti 
# para pelaku bisnis 
s properti? Secara 
on Hi serentak dan kompak 
"=" mereka pasti akan 
menjawab: suku bunga perbankan yang 
tinggi. Jika suku bunga bank sudah 
mulai merambat naik, mereka akan 
diliputi rasa cemas. Dan, ketika suku 
bunga itu terus saja naik tak terkendali, 
jangankan dapat tidur enak, napas para 
developer pun bisa tidak beraturan. 
Proyek yang sedang berjalan bisa 
berantakan, karena akan memikul biaya 
dana yang tinggi. Daya beli masyarakat 
terhadap properti juga menurun. Kredit 
pun terancam bermasalah. Buntutnya, 
pengusaha bisa-bisa gulung tikar. 
Situasi suku bunga pinjaman 
perbankan saat ini memang belum 
sampai pada taraf yang me- 


terus meroket dan mencapai angka 24 
persen, maka dapat dipastikan dunia real 
estate akan sangat terganggu. Nanda 
mengi-ngatkan sekaligus berharap, agar 
kecenderungan yang ada sekarang tidak 
sampai seperti yang kejadian tahun 1990- 
1991 lalu. Ketika itu, karena kebijakan 
uang ketat, suku bunga pinjaman per- 
bankan mencapai 26 persen, sehingga 
bisnis properti hancur-hancuran. 
Maklum, suku bunga yang melejit tinggi, 
otomatis tentu menurunkan daya beli. 
Kenaikan suku bunga perbankan 
yang berkisar | sampai 2 persen sejak 
empat bulan belakangan, agaknya 
memang pantas mencemaskan para 
pelaku bisnis properti. Sebab, walaupun 
kenaikannya masih relatif kecil, tapi 
sudah berdampak langsung terhadap 
produk properti yang ditawarkan deve- 
loper. “Yang mulai terkena adalah rumah 


menengah ke atas,” aku Nanda, tanpa 
merincinya dengan angka-angka 
pengaruh penjualan rumah mewah itu. Ia 
juga mengkhawatirkan, dampak ke- 
naikan suku bunga itu akan berpengaruh 
luas pula terhadap rumah-rumah yang 
dibeli dengan fasilitas KPR perbankan. 
Soalnya, begitu suku bunga kredit 
konstruksi naik, selalu diikuti pula oleh 
kenaikan suku bunga KPR. Padahal, saat 
ini, 70 persen pembelian rumah di Indo- 
nesia adalah dengan menggunakan 
fasilitas KPR. | 
Apakah yang mendorong meram- 
batnya suku bunga tersebut? Dalam 
pandangan pengamat perbankan Rijanto, 
masalah itu tidak berdiri sendiri. Rijanto 
malah melihat lebih jauh lagi: sejak 
Nopember 1994, telah terjadi penurunan 
kredit perbankan ke sektor properti, 
khususnya dalam fasilitas kredit 
konstruksi. Mengutip data 


nakutkan itu. Untuk kredit 
konstruksi, posisinya masih 
berkisar pada angka 20 
sampai 21 persen. Begitu 
juga suku bunga KPR, baru 
merangkak pula ke angka 
20 dan 21 persen. Namun, 
melihat gelagat suku bunga 
tiga dan empat bulan bela- 
kangan ini, para pelaku 
bisnis properti mulai cemas. 
“Saya khawatir, trend suku 
bunga tam-paknya terus 
naik,” ujar Nanda Widya, 
Direktur Eksekutif PT Met- 
ropolitan Development. 
Menurut realtor dari 
kelompok bisnis Ciputra 
tersebut, jika suku bunga 
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dari Bank Indonesia, Rijanto 
memaparkan bahwa jika 
Oktober 1994 plafon yang 
disediakan perbankan ter- 
hadap kredit konstruksi 
masih Rp 15.371 miliar, 
maka mulai November 1994 
telah menjadi hanya Rp 
15.080 miliar atau turun 1,9 
persen. Begitu juga dalam 
hal realisasi kredit, jika 
Oktober 1994 posisinya 
masih Rp 12.664. maka 
bulan berikutnya menjadi Rp 
12.604 miliar atau turun 0,5 
persen. Walaupun data 
bulan-bulan selanjutnya 
belum terlihat secara pasti, 
namun diperkirakan penu- 
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runan itu terus terjadi sampai Februari 
1995. 

Penurunan fasilitas kredit, baik 
plafon maupun realisasinya, menurut 
pengamat perbankan itu adalah indikasi 
bahwa perbankan sudah mulai menolak 
kredit untuk properti. “Kalau kredit kon- 
struksi turun, bank melihat situasi sudah 
tidak lagi baik,” kata Rijanto dalam 
diskusi terbatas dengan Properti Indone- 
sia. Tidak hanya kredit konstruksi, tapi 
kredit pemi-likan rumah (KPR) yang 
juga tergolong kredit properti, diper- 
kirakannya juga akan turun plafon dan 
realisasinya, sebagai dampak dari 
kenaikan suku bunga ini. Walau per 
Nopember 1994 KPR masih tampak 
naik, namun angka itu masih merupakan 
realisasi kredit dari komiten lama. 

Mengapa perbankan menurunkan 
fasilitas kreditnya ke sektor properti, 
padahal sebelumnya sektor ini meru- 
pakan primadona para bankir? Setidak- 
nya, menurut Rijanto, ada 3 faktor yang 
menyebabkan. Pertama, adanya kekha- 
watiran otoritas moneter terhadap per- 
kembangan kredit perbankan ke sektor 
properti. Sektor ini dipandang punya 
andil cukup besar dalam mendorong 
naiknya tingkat infasi. Adalah Gubernur 
Bank Indonesia dan Menteri Keuangan 
November 1995 lalu yang mengimbau 
kalangan perbankan agar berhati-hati 
dan membatasi pem-berian kreditnya ke 
sektor properti. Karena imbauan tersebut, 
banyak bank tidak tidak lagi mening- 
katkan kreditnya ke sektor properti, 
terutama kredit konstruksi. Maklum, 
yang mengimbau tidak hanya Gubernur 
Bank Indonesia, tetapi juga Menteri 
Keuangan yang nota bene keduanya 
adalah otoritas moneter 

Faktor kedua, adalah soal keter- 
sediaan dana dari perbankan sendiri. 
“Terus terang, bank kini sedang kesulitan 
dana,” ungkap Rijanto, komisaris dan 
penasihat beberapa bank swasta itu. 
Untuk menarik dana masyarakat, tak ada 
jalan lain bagi bank kecuali menaikkan 
suku bunga. Kini, bank-bank papan atas 
sudah mulai mematok suku bunga 
deposito 15 persen sampai 16 persen 
bersih. Sedang bank papan menengah ke 
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TATAN RUSTAND 


DUNIA PERBANKAN 


SEDANG KESULITAN DANA 


bawah sudah berani mengiming-imingi 
bunga 17 persen sampai 18 persen. 
Bahkan, suku bunga di bawah tangan 
pun, khusus bagi nasabah prima, lebih 
tinggi lagi dari itu. Ini tentu berpengaruh 
besar terhadap suku bunga pinjaman. 

Untuk memperoleh dana dari luar 
negeri pun, bank-bank dalam negeri saat 
ini juga menghadapi kesulitan karena 
posisi dolar yang sedang menguat. 
Rijanto memprediksi, tingkat suku bunga 
di Amerika Serikat akan tetap naik. Dan 
kalau itu betul terjadi, suku bunga di In- 
donesia mau tidak mau akan ikut naik. Ia 
menyebut contoh, misalnya ada tawaran 
dana dari luar negeri, tapi dengan syarat 
bunga simpanannya 204 net. “Itu kan 
gila. Kalau 20 persen, berarti bank kita 
mesti me-matok bunga kredit 22 sampai 
23%,” ujarnya. 

Secara umum, Rijanto menyebut 
dua aspek yang mempengaruhi sumber 
dana dari luar negeri ini. Pertama, para 
fund manager yang ada saat ini sangat 
sensitif terhadap suhu politik. Saat terjadi 
peristiwa Medan, misalnya, kita kehi- 
langan US$ 3,5 miliar karena mereka 
dengan cepat melarikan dananya ke luar. 
Aspek kedua, adalah daya saing suku 


bunga kita terhadap valas (valuta asing). 
Eurodollar misalnya, mengiming-imingi 
bunga simpanan untuk 12 bulan sebesar 
7,4% tanpa pajak. Sementara kita, untuk 
valas umumnya berkisar 5-6% dengan 
pajak. Tak perlu heran, ujar Rijanto, jika 
capital flight ke RRC besar sekali. 
Faktor ketiga, dari sisi perbankan 
sendiri, kini bank juga semakin selektif 
dalam memberikan kreditnya. Rijanto 
memaparkan, kalau nasabahnya tidak 
tergolong primer, bank kini merasa risi 
memberikan kreditnya. Para developer 
menengah ke bawah atau pemain baru, 
tentu saja makin sulit mendapatkan 
kucuran kredit konstruksi dari bank. 
Sikap hati-hati bank dalam negeri 
terhadap sektor properti itu, antara lain 
tercermin dari apa yang dikemukakan 
Dina R. Suryanto, kepala regional indi- 
vidual banking Bank Niaga. Sejak 
pertengahan tahun 1994, katanya, 
pihaknya sudah mulai hati-hati dalam 
menyalurkan KPR terutama ke subsektor 
yang dinilai memiliki risiko pengem- 
balian kredit (credit risk) besar, seperti 
apartemen. Seleksi yang dilakukan 
terhadap pemohon kredit pemilikan 
apartemen (KPA), dilakukan secara 
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berlapis. “Kita percaya pada bonafiditas 
developernya, tapi kami harus benar- 
benar mengevaluasi kemampuan kon- 
sumennya,” ujarnya. ` 

Sikap kehati-hatian bank itu juga 
terlihat dari bagaimana mereka meman- 
dang performance keuangan developer. 
Salah satu indikator yang dilihat, adalah 
debt to eguity ratio (DER) perusahaan 
bersangkutan. Seperti dikemukakan 
Tanto Kurniawan, Dirut PT Jaya Real 
Property dan komisaris Jayabank, saat 
situasi normal tahun lalu, bank mem- 
berlakukan rumusan DER 2:1. Artinya, 
dua loan dan satu ekuiti. Kini, menu- 
rutnya, sebagian besar bank menerapkan 
kebijakan prudential dengan mem- 
berlakukan rumusan DER 1:1 (satu loan 
dan satu ekuiti). Bahkan ada yang lebih 
konservatif lagi, dengan menerapkan 
rumusan DER 1:2. Trend itu, menurut 
Tanto, seharusnya bisa menjadi isyarat 
kepada para developer agar tidak terlalu 
menggantungkan sumber pembiayaan- 
nya dari dana bank. 

Secara bergurau, Tanto menge- 
mukakan, tingkat bunga bank seperti saat 
ini tidak akan membuat bisnis properti di 
Indonesia kiamat. Saat TMP tahun 1991 
di mana bunga bank ada yang mencapai 
30persen, menurutnya, toh masih banyak 
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developer yang survive. “Yang | 
terancam dengan kenaikan 
bunga ini adalah developer new 
comer atau developer kecil yang 
tidak memiliki sandaran pem- 
biayaan selain bank.” 

Kondisi naiknya suku 
bunga seperti sekarang ini, 
agaknya di luar perkiraan 
banyak orang. Ketika mem- 
prediksi situasi bisnis properti 
tahun 1995 penghujung tahun 
lalu, banyak pengamat dan 
praktisi yang berpendapat 
bahwa cuaca bisnis properti 
tahun ini akan tetap baik. Mini- 
mal, mereka memperkirakan, 
situasinya akan sama cerahnya 
dengan tahun 1994. Tidak 
mengherankan jika kemudian 
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kalangan perbankan nyaris 
semuanya menaikkan alokasi kreditnya 
untuk KPR dan kredit konstruksi. 
Kenaikan alokasi tidak hanya dilakukan 
bank-bank swasta, tetapi juga oleh BTN 
dan Bank Papan. Pokoknya, baik 
perbankan maupun pelaku bisnis 
properti, tampak optimistis sekali dengan 
situasi tahun 1995. 

Namun, kemudian apa yang terjadi? 
Suku bunga tampak mulai menunjukkan 
gejolak. “Keadaan suku bunga 
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seperti sekarang, terus terang di 
luar prediksi,” aku Tito 
Sutalaksana, Direktur BTN. 
Seperti halnya praktisi lain, Tito 
tadinya juga memperkirakan 
kondisi suku bunga akan sama 
dengan situasi tahun 1994. 
Kalaupun ada perubahan, 
hanyalah merupakan koreksi- 
koreksi pasar kecil. 

Walaupun gelagat suku 
bunga tampak mulai tidak 
bersahabat, namun tidak semua 
bank mengoreksi kebijakan 
pemberian kreditnya ke sektor 
properti. BTN, yang memang 
ditugaskan pemerintah sebagai 
bank khusus yang mendukung 
pembangunan perumahan, tetap 
pada komitmennya semula. 
| Menurut Pandamsih, Direktur 


Kredit BTN, banknya tetap berencana 
menyalurkan kredit sebesar Rp 2,2 trili- 
un. Sekitar Rp 1,98 triliun atau 90 persen 
di antaranya, akan disalurkan bagi kredit 
perumahan. Dijelaskan, kredit peru- 
mahan sejumlah Rp 1,98 triliun tersebut 
nantinya diutamakan untuk mendukung 
pemba-ngunan rumah sederhana (RS) T-. 
21 dan rumah sangat sederhana (RSS). 

Pandamsih menambahkan, untuk 
membangun 96.000 unit RS dan RSS, 
BTN akan menyalurkan kreditnya 
sebesar Rp 506 miliar. Sedang kredit 
konstruksi tetap akan disalurkan sebesar 
Rp 400 miliar dan kredit perumahan 
paket B,C dan Griya Multi Rp 1 triliun : 
lebih. Begitu juga soal suku bunga, BTN 
belum menaikkannya. “Ya, sama seperti 
sebelumnya. Tidak ada perubahan. Tetap 
stabillah,” tutur Pandamsih kepada 
Properti Indonesia Malah, menurutnya, 
kemungkinan besar porsi untuk kredit 
konstruksi akan dinaikkan. “Dengan 
begitu, kita mendukung developer untuk 
membangun perumahan, terutama RS 
dan RSS.” 

Apapun, yang jelas trend kenaikan 
suku bunga ini, harus tetap dikendalikan. 
Suku bunga tinggi perlu dicari solusinya. 
Agar pengalaman pahit seperti tahun 


1990-1991 tak terulang kembali m 
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BUNGA KPR 


Metode penghitungan suku bunga mempengaruhi jumlah cicilan KPR setiap bulannya. 
Sistem mana yang cocok bagi Anda? 


# “Bagaimana sih cara 
menghitung bunga 
dan cicilan KPR?” 


tanya Conny, se- 


: orang calon nasabah 

KPR sebuah bank, 
setengah menggerutu. Sebagai orang 
awam, Conny hanya berpikiran seder- 
hana. 

Begini kira-kira yang ada dalam 
kepalanya. Jika rumah yang mau di- 
belinya seharga Rp 100 juta, maka ia 
harus punya uang muka minimal 30 
persen dari harga rumah yaitu Rp 30 juta. 
Sisanya sebesar Rp 70 juta, ia bayar 
dengan menggunakan fasilitas KPR. Jika 
jangka waktu yang dipilihnya 10 tahun, 
tentu cicilan pokoknya per bulan: Rp 70 
juta dibagi 120 bulan, yaitu Rp 583.333. 
Jika bunganya 18 persen, maka besar 
cicilan bunga yang harus ia bayar adalah 
Rp 583.333 X 18 persen = Rp 104.999. 
Dengan demikian, cicilan pokok 
ditambah bunga yang harus ia bayar per 
bulan adalah Rp 688.332. Sebagai orang 
awam, begitulah Conny berpikir. Amat 
sederhana. 

Namun, setelah ia datang ke bank, 
ternyata perhitungannya sangat berbeda. 
Berdasarkan perhitungan bank, cicilan 
pokok plus bunga yang harus dibayarnya 
ternyata jauh lebih besar dari perkiraan 
semula. Jumlahnya nyaris dua kali lipat 
yaitu Rp 1.275.247. Angka itu didapat 
setelah bank menyodorkan rumus dan 
tabel anuitas angsuran kredit. Mengapa 
itu bisa terjadi? Itu tak lain karena bank 
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menggunakan sistem penghitungan 
bunga yang berbeda-beda dengan rumus 
yang berbeda-beda pula. 

Pada umumnya, penghitungan 
angsuran KPR dapat dibagi dua. 
Pertama, dengan menggunakan sistem 
bunga flat atau sering juga disebut sistem 
annuitas. Kedua, dengan cara bunga 
efektif atau ada juga yang menyebutnya 
dengan sliding. 

Sistem penghitungan angsuran 
dengan annuitas, tingkat bunganya 
ditinjau setiap tahun. Jumlah angsuran 
yang harus dibayar debitur tetap, 
meskipun suku bunga bank naik turun. 
Sehingga, ketika suku bunga KPR mulai 
naik belakangan ini, tidak otomatis 
jumlah total angsuran juga ikut naik. 
Begitu sebaliknya jika bunga bank turun. 
Namun, seperti diakui oleh pejabat 
sebuah bank yang menggunakan sistem 
annuitas ini, bunga yang harus dibayar 
debitur memang relatif lebih besar. Bank 
yang menggunakan sistem ini antara lain 
Bank Tabungan Negara. 

Kedua, penghitungan angsuran 
dengan menggunakan sistem bunga 
efektif. Dalam sistem ini, perhitungan 
bunga didasarkan pada sisa saldo pokok 
yang dihitung setiap bulan dan akan 
ditinjau setiap enam bulan sekali. Banyak 
bank-bank pemberi KPR kini meng- 
gunakan sistem efektif ini. Malah, sistem 
efektif ini, menjadi kebanggaan bagi 
bank dalam menarik konsumen. “Kita 
menggunakan sistem efektif, Iho,” ujar 
staf bagian pemasaran sebuah bank 


swasta bangga, menawarkan produknya 
pada pameran perumahan belum lama | 
ini. Malah, bank yang tadinya meng- 
gunakan sistem annuitas, kini beralih ke 
sistem efektif. Soalnya, dari sisi kon- 
sumen, sistem ini dipandang lebih 
menguntungkan. Karena, berdasarkan 
perhitungan efektif, cicilan bunga 
menjadi turun setiap bulan. Namun, 
untuk memudahkan perhitungan, maka 
angsuran tiap bulannya dibuat tetap dan 
biasanya akan ditinjau setiap enam bulan. 
Artinya, utang pokok debitur akan 
semakin sedikit. Keuntungan lain, jika 
nasabah punya uang tunai yang cukup 
dan ingin melunasi sekaligus KPR-nya, 
ia hanya membayar sisa utang pokoknya, 
tanpa disertai cicilan bunga lagi pada saat 
itu. 

Kejelekan sistem efektif ini, selalu 
menyesuaikan dengan Situasi suku bunga 
pasar. Jika suku bunga KPR naik, maka 
total cicilan yang dibayar juga naik. 
Begitu sebaliknya. Karena itu, meski pun 
bank membanggakan sistem efektif, tidak 
semua orang pula menyukainya. 

Karena itu, jika Anda orang yang 
berpenghasilan relatif, agaknya lebih 
cocok menjadi nasabah BTN yang 
menggunakan sistem annuitas. Sedang 
jika penghasilan Anda cenderung 
meningkat setiap tahunnya, mungkin 
lebih cocok kepada bank yang meng- 
gunakan sistem efektif. Sebab, prinsip- 
nya, sistem efektif lebih mengarah pada 
model KPR berjenjang (graduated pay- 
ment mortgage) W 
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DAYA BELI MASYARAKAT 


TERHADANG INFLASI 


DAN BEBAN BUNGA 


Meski gaji pegawai naik, kemampuan mereka untuk membeli rumah justru relatif melemah, 
karena inflasi dan kenaikan bunga KPR. Alokasi RAPBN Rp 1, 1 triliun bagi pembangunan 
infrastruktur perumahan dan permukiman, dikhawatirkan dapat mendorong naiknya harga 


tanah dan rumah sederhana. 


cs: Masyarakat pen- 
Je damba rumah murah 
es agaknya akan makin 
susah memperoleh 
ZZ apa yang mereka 
# idamkan itu, setidak- 
nya untuk tahun ini. Sekalipun peme- 
rintah telah menaikkan gaji PNS 
(pegawai negeri sipil) 10%, dan taruhlah 
gaji karyawan swasta juga naik rata-rata 
sebesar itu, hal tersebut tidak akan begitu 
membantu kemampuan mereka untuk 
memiliki rumah sendiri. 
Hitung-hitungannya begini. Karena 
suku bunga tabungan dan deposito naik, 
bank-bank dalam negeri otomatis me- 


naikkan pula suku bunga kredit kon- 


struksi dan KPR (kredit pemilikan 


rumah) yang mereka keluarkan. Suku 


bunga kredit konstruksi dan KPR saat ini 


naik rata-rata sekitar 2% dibandingkan. 


tiga bulan lalu yang berkisar 17%-19%. 
Kecuali BTN masih tetap. Kenaikan 2% 
dari 17% berarti terdapat peningkatan 
relatif beban bunga sekitar 12%. 

Karena kredit konstruksi dan modal 
kerja naik, biaya produksi yang harus 
dikeluarkan developer untuk setiap unit 
rumah tentu juga bertambah, yang akan 
dibebankan kepada konsumen dengan 
menaikkan harga jual rumah. Padahal, 
sebagian besar pembeli rumah menggu- 
nakan dana KPR, yang beban bunganya 
juga naik sekitar 12% dibandingkan 
sebelumnya. Dengan demikian, kenaikan 
“beban bunga yang harus ditanggung 
konsumen berlipat dua, menjadi 24%. 

Belum lagi, kalau kenaikan suku bunga 
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kredit konstruksi dan KPR itu terus 
bertambah. Beberapa bankir memper- 
kirakan, kenaikan bunga di tahun ini bisa 
mencapai 24%. Kalau perkiraan itu 
terbukti, bisa menimbulkan yang cukup 
besar antara kenaikan beban bunga dan 
peningkatan penghasilan masyarakat. 
Belum lagi faktor inflasi yang akan 
memperlemah daya beli masyarakat. 
Tahun lalu, inflasi Indonesia mendekati 
10%. Dalam tahun anggaran 1995/1996 
ini, pemerintah bertekad untuk menekan 
inflasi hanya 6%. Tapi pengamat 
perbankan Rijanto, kurang yakin akan 
kemampuan pemerintah untuk menekan 
angka itu. Ia menyebut beberapa kendala 


PAMERAN PERUMAHAN 
SUDAH KURANG MENARIK UNTUK INVESTASI 


untuk menguatkan pendapatnya. 
Pertama, kurangnya koordinasi antar 
instansi pemerintah, sehingga mendo- 
rong harga-harga kebutuhan pokok di 
bidang pangan terus naik. Kedua, 
ekonomi biaya tinggi yang masih 
terdapat di beberapa sektor usaha di 
dalam negeri, yang membuat harga 
berbagai produk dan jasa di Indonesia 
menjadi mahal. 

Di satu sisi, penghasilan masyarakat 
akan banyak terserap untuk kebutuhan 
konsumsi. Di sisi lain, bank menetapkan 
bahwa jumlah cicilan rumah harus tak 
lebih dari 1/3 gaji. Ini berarti, menurut 
Dirut Jaya Real property Tanto 


Ewe 
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Kurniawan, konsumen harus bersedia 
mengurangi ukuran rumah yang akan 
dibeli. Jika tahun lalu mereka mampu 
membeli rumah berukuran 57/120, 
ujarnya, sekarang mungkin hanya dapat 
sekitar 45/90. Kalau konsumen tetap 
ingin membeli rumah dengan ukuran 
yang sama, maka uang mukanya (DP) 
harus diperbesar agar cicilannya tetap 
dalam plafon 1/3 gaji. | 

Dalam konteks uang muka ini, 
PNS golongan I, II dan III patut 
bersyukur karena pemerintah melalui 
Bapertarum (Badan Pertimbangan 
Tabungan Perumahan) telah menaik- 
kan jumlah bantuan uang muka pemi- 
likan rumah (atau membangun sendiri) 
bagi mereka sebesar 89,5% untuk 
golongan III dan 100% untuk golongan 
I dan II. Bantuan untuk PNS golongan 
I naik dari Rp 600.000 menjadi Rp 1,2 
juta, untuk PNS golongan II naik dari 
Rp 150.000 menjadi Rp 1,5 juta, 
sedangkan untuk PNS golongan III naik 
dari Rp 950.000 menjadi Rp 1,8 juta. 

Dengan harga standar pemerintah 
saat ini, untuk RSS T-21 Rp 4,5 juta, 
PNS golongan I hanya membutuhkan 
KPR sebesar Rp 3,3 juta. Jika masa 
pengembalian kreditnya 20 tahun, 
menurut perhitungan Menpera Ir. Akbar 
Tandjung, cicilan perbulan mereka 
adalah Rp 30.000. PNS golongan II dapat 
mengambil RSS T-36 seharga Rp 6,5 
juta. Dengan demikian KPR yang diper- 
lukan mereka adalah Rp 5 juta, dan 
dengan masa pengembalian 20 tahun, 
cicilan perbulannya adalah Rp 42.000. 
PNS golongan III dapat mengambil RS 
1-21 seharga Rp 9 juta, yang setelah 
dikurangi DP sebesar Rp 1,8 juta, dapat 
mereka cicil sebesar Rp 70.000 untuk 
masa pengembalian 20 tahun. Sejauh ini, 
BIN nampaknya belum berniat menaik- 
kan bunga KPR bagi kelompok rumah 
murah ini. 

Persoalannya justru terletak pada 
keluhan para developer yang mengingin- 
kan agar standar harga RS dan RSS 
tersebut dinaikkan oleh pemerintah. 
Meski Menpera Akbar Tandjung berkali- 
xali menegaskan bahwa pemerintah 
elum berpikir untuk menaikkan standar 
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harga RS dan RSS itu, banyak kalangan 
memperkirakan bahwa akan sukar bagi 
developer untuk dapat menyesuaikan diri 
dengan patokan harga tersebut. Salah 
satu faktor pemicunya, menurut penga- 
mat perbankan Rijanto, justru berasal 
dari niat baik pemerintah untuk men- 
dorong realisasi pembangunan 90.000 
RS/RSS dalam tahun anggaran 1995/ 
1996 ini. 


EE 
POTS DAM HUTASOI 
RSS TIDAK EFEKTIF KARENA JAUH 


Dalam RAPBN 1995/1996, peme- 
rintah memang mengalokasikan ang- 
garan sebesar Rp 1,102 triliun bagi 
pembangunan infrastruktur perumahan 
dan permukiman. Pembangunan ber- 
bagai infrastruktur yang mendukung 
pembangunan rumah bagi masyarakat 
berpenghasilan rendah itu, tidak ter- 
masuk pembangunan jalan yang dike- 
lompokkan ke dalam sektor transportasi, 
dinilai berpotensi menaikkan harga 
lahan. Tanpa perencanaan dan penga- 
wasan ketat, salah-salah kawasan yang 
diperuntukkan bagi pembangunan rumah 
murah itu dimanfaatkan developer untuk 
membangun rumah menengah atas. Dan 
kawasan perumahan bagi masyarakat 
berpenghasilan rendah akan makin jauh 
dari pusat kota. 

Lokasi rumah murah yang saat ini 
banyak berada jauh di pinggir kota itu, 
dikeluhkan oleh anggota komisi V DPR 
RI Drs. Potsdam Hutasoit, sebagai hal 


yang tidak efektif. Sudahlah penghasilan 
mereka kecil, menurutnya, pengeluaran 
mereka untuk biaya transportasi jadi 
berlipat. Ia mendesak pemerintah, agar 
mendorong pembangunan rumah susun 
murah dengan memanfaatkan kawasan 
kumuh dan tanah-tanah negara. Tapi 
soalnya, menurut Ir. Nugroho Suks- 
manto, daya beli masyarakat berpeng- 
hasilan rendah juga tak kan menjang-kau 
harga rumah susun murah itu. Karena 
dengan perhitungan tanah gratis saja, 
ujarnya, harga satu unit rusun murah 
sudah mencapai Rp 20 juta. 

Bagi masyarakat golongan mene- 
ngah, kenaikan bunga KPR ini dinilai 
tak akan berpengaruh banyak. Seperti 
dikemukakan Ir. Panangian Simanung- 
kalit, dirut Pro Realtor 2000, masya- 
rakat yang sensitif terhadap perubahan 
suku bunga hanya mereka yang 
mempunyai daya beli relatif lemah. 
Terutama untuk rumah menengah 
bawah. Tanto Kurniawan juga ber- 
pendapat, masyarakat yang berpeng- 
hasilan Rp 2 juta - Rp 3 juta, seperti para 
manajer muda yang baru berkeluarga, 
merupakan lapisan masyarakat yang 
potensial untuk dibidik. “Penghasilan 
mereka juga naik pesat, di atas rata- 

rata,” ujar Tanto. Kelompok ini, menurut 
Dirut PT BSD Budiarsa Sastrawinata, 
juga memiliki sumber pembiayaan lain 
untuk memperbesar DP agar beban 
cicilannya tidak bertambah. Misalnya, 
dari uang tabungan, atau menarik inves- 
tasinya di tempat lain. 

Yang paling terpukul dengan 
kenaikan suku bunga ini, menurut 
Panangian, adalah para spekulan yang 
membeli rumah dengan motif investasi. 
Jika sebelumnya mereka bisa membeli 4 
unit untuk kemudian dilepas kembali, 
sekarang mereka hanya mampu membeli 
3 atau 2 unit saja. Itupun kalau mereka 
masih memandang sektor properti 
sebagai Jahan investasi menarik. Karena, 
menurut Rijanto, kenaikan bunga bank 
akan membuat para spekulan itu lebih 
senang menyimpang uangnya di bank 
daripada menginvestasikan ke sektor 
yang pertumbuhannya menjadi tidak 
pasti. & HP/BB 
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 BEREBUT SEGMEN 
MENENGAH BAWAH 


Kejenuhan pasar, kenaikan PPN barang mewah dan membumbungnya suku bunga bank 
melemahkan pasar rumah menengah atas. Bagaimana kiat developer menembus pasar? 


Boom landed house 
kelas menengah atas 
kelihatannya telah 
berlalu. Beberapa 
launching yang di- 
selenggarakan di 
permulaan tahun ini menemui kegagalan. 
Kini tidak ada lagi real estate yang laku 300 
sampai 400 unit dalam sehari. Begitu pula 
pameran perumahan yang diselenggarakan 
Januari lalu, juga tidak terlalu sukses jika 
- dibandingkan event yang sama sebelumnya. 

Dari pengamatan Properti Indonesia, 
selama dua bulan terakhir ini sedikitnya ada 
dua perisitiwa launching yang dapat disebut 
gagal. Pertama, sebuah real estate kelas 
menengah di kawasan elit Jakarta Utara 
hanya laku sepuluh unit dari sekitar seratus 
unit rumah yang ditawarkan. Kedua, sebuah 


TATAN RUSTANDI 


real estate kelas menengah di Jakarta Barat. 
Untuk yang kedua ini nasibnya bahkan 
sangat tragis, tidak satu pun yang terjual. 
Kejadian itu tentu saja sangat kontradiktif, 
jika dilihat dari suasana launching yang 
begitu meriah di sebuah hotel berbintang. 
“Undangan yang hadir hanya melihat-lihat 
saja,” ujar seorang anggota klub yang 
memasarkan proyek itu dengan nada kesal. 
Padahal proyek yang dipasarkan kali ini 
merupakan program pengembangan dari 
proyek sebelumnya yang telah sukses 
dipasarkan tahun lalu. Disamping itu 
developernya juga cukup punya nama, 
karena proyeknya bertebaran dimana-mana. 

Dua kejadian di atas, barangkali dapat 
dijadikan indikator situasi pasar bagi rumah 
tipe rumah ukuran sedang dan besar, bahwa 
kondisi pasar lagi lesu. Maka untuk 


RUMAH MEWAH, 
PASARNYA SEDANG MELEMAH 


menembus pasar, developer harus lebih 
kreatif dalam berinovasi. Mungkin cara- 
cara pemasaran lama yang dianggap jitu 
dengan melibatkan para spekulan, kini 
sudah tidak efektif lagi. “Spekulan sudah 
diseleksi oleh suku bunga KPR,” jelas 
Herman Sudarsono, Dirut PT Duta Putra 
Mahkota. Pembeli rumah sekarang ini 
adalah mereka yang benar-benar 
memerlukan rumah (real buyer). Sedang 
keterlibatan investor dalam kondisi suku 
bunga deposito cukup tinggi, perlu 
dipertanyakan. “Saya kira investor lebih 
senang menaruh uangnya dalam bentuk 
deposito ketimbang untuk membeli rumah. 
Disamping bunganya tinggi juga lebih lig- 
uid,” ujar Herman. Tapi anehnya kondisi 
seperti ini malah dia senangi, karena 
merupakan kondisi pemasaran real estate 
yang wajar. “Developer yang angka penjua- 
lannya mencapai 25 unit per bulan, sudah 
tergolong bagus,” kata Herman. 

Lesunya pasar saat ini selain akibat 
naiknya suku bunga KPR juga diduga ada 
kaitan erat dengan kebijakan pemerintah 
menaikkan PPN barang mewah beberapa 
waktu lalu. Sehingga para calon pembeli 
lebih senang memilih untuk menahan diri. 

Melihat gelagat seperti itu, mengutip 
keterangan Budi Johan, Manajer Pemasaran 
PT Modernland Realty, pihak Modern 
langsung membuat gebrakan dengan 
memberikan kelonggaran pembayaran uang 
muka yang besarnya 30 persen, dapat dicicil 
sampai satu tahun. Padahal sebelumnya, 
uang muka harus dibayar paling lama dua 
bulan setelah pembayaran booking fee. 
Dengan terobosan tersebut, Budi 
mengharapkan para konsumen tidak 
terbebani kenaikan suku bunga KPR dalam 
kurun waktu satu tahun. Sekaligus berharap 
di saat melaksanakan akad kredit tahun 
depan, suku bunga bank sudah turun. 
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Lain lagi strategi yang diterapkan oleh 
Lippo City. Bagi Herman Latief, Presdir PT 
Lippo City, lebih senang memilih sikap 
untuk melengkapi fasilitas kota industrinya. 
“Fasilitas itu ibarat gula,” katanya 
berkelakar. Sehingga, menurutnya, 
semakin lengkap fasilitas yang disediakan, 
konsumen akan tertarik dan berbondong- 
bondong datang ke Lippo City. Kemudian 
Herman membeberkan sejumlah fasilitas 
yang telah dan sedang diba- 
ngunnya seperti hotel bintang 
empat, apartemen, pasar 
tradisional, mall, sekolah- 
sekolah ternama mulai dari 
tingkat taman kanak-kanak 
sampai perguruan tinggi dan 
rumah sakit. 

Beragam cara untuk 
menggaet konsumen, juga 
dilakukan oleh developer lain. 
Diantaranya ada yang memper- 
kecil uang muka, mengobral 
hadiah dan memberikan diskon. 
Villa Cipanas Golden Spring 
misalnya hanya menawarkan 
uang muka Rp 5 juta, Puri 
Indah Jati Langor menggelar 
slogan “Beli satu bisa dapat 
dua”, Citra Garden menjamin 
capital gain 100 persen selama 
10 tahun, Bumi Parung Permai 
selama mengikuti pameran 
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perumahan Januari lalu 
membebaskan uang muka dan 
masih banyak lagi. 


Bagaimána peluang pasar 
rumah menengah? Menurut 
Tirta Setiawan, Presdir PT | 
Satelit Propertindo, demand itu masih tetap 
ada. Hanya kendalanya sekarang, antara 
demand dan pasok belum ketemu. Sehing- 
ga kondisi pasar saat ini sepertinya telah 
terjadi kelebihan pasok di segmen tertentu, 
tapi di segmen lain demand-nya sangat 
tinggi. Demand yang tinggi tersebut, lanjut 
Tirta, ada pada segmen menengah bawah 
yang kurang dijamah developer pada tahun 
lalu. 

Karena sepanjang tahun 1994, hampir 
semua developer menengah dan besar 
berlomba menawarkan rumah yang 
harganya ratusan juta rupiah. Sedang tipe- 
tipe kecil T36 dan T45 seharga Rp 50 juta 
terlupakan. “Pasangan muda yang memiliki 
deposito Rp 10 juta sampai Rp 20 juta itu 
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besar sekali dan umumnya sangat mem- 
butuhkan rumah,” paparnya. Maka bila ada 
developer yang mampu menawarkantipe- 
tipe tersebut akan diserbu pembeli. 

Sedang bagi developer yang terlanjur 
membuat site plan dengan kavling ukuran 
besar, Tirta menyarankan agar dipecah 
menjadi kavling-kavling kecil. Dengan 
demikian harganya masih tetap terjangkau. 
Dan cara tersebut sudah mulai dilakukan 


RUMAH RESORT 


Sehingga di saat pasar lagi lesu seperti 
sekarang ini, menjadi bumerang bagi deve- 
loper itu sendiri. Ibaratnya bak makan buah 
simalakama, tidak dinaikkan propertinya 
kurang diminati, tapi kalau dinaikkan tidak 
ada pembelinya. Masalah itu akan lebih 
pelik lagi andai dana pembebasan tanah 
merupakan pinjaman dari bank. Maka 
bagaimanapun juga developer harus 
mengadakan penjualan secara besar- 


SENSITIF TERHADAP KENAIKAN SUKU BUNGA 


oleh satu dua developer. “Kini ada deve- 
loper menjual kavling yang luasnya hanya 
135 mê,” kata Tirta. 

Bagaimana pasar resort? Rumah 
peristirahatan yang banyak dibangun di 
wilayah Bogor dan Cipanas ini, menurut 
Herman Sudarsono, paling mudah kena 
dampak kenaikan suku bunga dan 
penambahan PPN barang mewah. Karena 
segmen pasarnya sangat terbatas. “Berapa 
persen sih masyarakat yang mampu 
membeli villa?” ujar Herman dengan nada 
bertanya. Padahal kalau dikalkulasi 
pasoknya mencapai ribuan hektar. 
Ditambah lagi, lanjut Herman Sudarsono, 
sepanjang tahun 1994 developernya telah 
menaikkan harga yang cukup tinggi. 


besaran. Jika tidak, developer akan ter- 
bebani membengkaknya cost of money. 
Dalam kondisi sekarang ini, yang paling 
aman menurut Herman Sudarsono adalah 
developer yang tahun Jalu menaikkan harga 
secara konservatif dan tidak menggunakan 
dana bank untuk mem-bebaskan tanah. 
Meskipun begitu, Sufianto, Vice 
President Director PT Puncak Griya Sewu 
yang kini sedang memasarkan Villa Jade 
Garden di Cipanas masih menaruh rasa 
optimis. Pasalnya, dengan kebijakan lima 
hari kerja, maka banyak orang membutuh- 
kan tempat peristirahatan atau rumah 
kedua. Bahkan dalam bulan Maret ini dia 
akan melengkapi fasilitas villanya dengan 
mengimpor alat-alat permainan anak @ JY 
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MERANGSANG 
KONSUMEN 
LEWAT DISKON 


Di tengah pasar rumah menengah atas sedang melemah, 
bonus, diskon dan beberapa kemudahan lain untuk membeli 
rumah kian mewabah. Harga turun atau sekadar gimmick? 


Bila Anda perhatikan 
iklan-iklan real estate 
beberapa bulan ter- 
akhir, baik di media 
cetak maupun media 
elektronik banyak 
sekali memberikan iming-iming hadiah, 
bonus ataupun diskon yang mampu 
membikin “syur” setiap orang. Bayangkan, 
Legend City misalnya memberikan diskon 
sampai 32,5 persen. Gading Serpong 
memberikan diskon 25 persen. Palm Hill 
memberikan diskon 25 persen dari harga 
tanah. Citra Garden memberikan bonus 
wisata ke manca negara. Dan Pratama Hills 
memberikan undian kepada pembeli 20 
kavling terakhir, untuk mengikuti 
undian mobil mewah BMW 
seri tiga. 
“Banjir 
diskon” tersebut, % 
banyak disinyalir 
akibat lesunya pasar 
rumah kelas menengah 
atas dalam beberapa 
bulan terakhir ini. Hal itu 
diakui oleh Helyana, Mar- 
keting PT Bangun Tjipta 
Pratama, yang memasarkan 
perumahan mewah Pratama 
Hills di Lebak Bulus, Jakarta 
Selatan. “Biasanya kami bisa 
menjual 5-7 unit per bulan, tapi 
sudah beberapa bulan ini hanya 
menjual 1-2 unit saja,” ujarnya 
resah. Herman Sudarsono, Dirut PT 
Duta Putra Mahkota juga merasakan 
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kelesuan pasar ini. Namun dia cukup 
memaklumi, sebab setiap menjelang akhir 
tahun, hari raya atau masa liburan anak- 
anak, penjualannya selalu menurun. Cuma 
pada tahun ini, penurunannya sangat terasa. 
Karena adanya beberapa kendala seperti 
naiknya suku bunga deposito, isu devaluasi 
antara natal, tahun baru Cina dan lebaran 
waktunya berdekatan. Sehingga banyak 
orang yang menunda pembelian rumah. 
Menurut Buddy Soesanto, Kepala 
Divisi Pemasaran PT Jaya Real Property, 
“Diskon itu tidak hanya diberlakukan pada 
saat frekuensi penjualan me- 
purun saja, tapi juga 
sering dila- 
kukan pada 
“3 event-event 
a tertentu.” 
“Lebih 
lanjut dia 
4 memberi 
contoh, 


event-event tersebut dapat dilakukan ketika 
HUT developer, hari raya keagamaan atau 
setelah developer menaikkan harga. 
Selanjutnya Buddy mengambil contoh Gar- 
den City Bintaro Jaya yang ia pasarkan. 
“Setiap menaikkan harga rumah, kami 
selalu memberikan diskon selama satu 
bulan, dengan harapan para pembeli bisa 
menikmati harga lama. Adapun besarnya 
diskon berkisar 7,5 persen dari harga 
tanah,” paparnya. Sedang Modernland dan 
Rancamaya memilih memanfaatkan event 
lebaran. Disini pihak Modern memberikan 
potongan harga sampai dengan 22 persen, 
memberi kelonggaran pembayaran uang 
muka sampai 6 bulan, plus bonus pesawat 
TV dan AC. Rancamaya memberikan 
hadiah batangan emas kepada setiap pem- 
beli di bulan Ramadhan. Lalu Billabong 
Park View dalam rangka memperingati hari 
ulang tahunnya yang kedua memberikan 
diskon 14 persen kepada 28 pembeli per- 
tama ditambah 14 persen lagi bagi yang 
membeli secara tunai. 

Maraknya diskon tersebut bagi Buddy 
Soesanto tidak bisa diartikan bahwa harga 
rumah turun. “Harga bahan bangunan saja 
naik terus, bagaimana harga rumah bisa 
turun,” kilahnya. Nugroho Suksmanto, 
Ketua DPD REI DKI Jakarta, juga tidak 
sependapat jika banyaknya diskon diartikan 
harga rumah sedang menurun. Bahkan 
Herman Latief, Dirut PT Lippo City secara 
tegas mengatakan diskon itu tak lebih hanya 
gimmick pemasaran semata. “Siapa sih 
yang mau rugi?” katanya seolah bertanya. 

Tapi bagaimanapun juga sistem 
diskon ini masih merupakan cara yang 
efektif untuk merangsang pembeli. 
“Masyarakat kita masih tertarik dengan 
sistem ini,” ujar Budi Johan, Manajer 
Pemasaran PT Modernland Realty. 
Buktinya, lewat diskon Buddy melanjutkan, 
dalam kondisi seperti sekarang setiap 
bulannya Modern masih mampu menjual 40 
unit. 

Beramai-ramainya developer mem- 
berikan diskon, merangkum pendapat 
beberapa kalangan, akibat ulah developer 
yang melakukan over prize pada tahun lalu. 

Sehingga di saat demand lagi melemah, 


. sementara untuk menjaga kredebilitas, 


harga proyek tidak boleh turun, maka 
solusi yang paling mudah untuk me- 
macu penjualan adalah dengan cara 
memberikan diskon E JY 
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| Nama pakar Feng 
mi Shui ini melejit sete- 
lah beberapa “ramal- 
annya” mendekati 
kenyataan. Tahun 
Séi 1993 misalnya, ia 
meramalkan bahwa bisnis properti akan 


booming. Ramalan Kang Hong Kian. 


ternyata terbukti. Tahun itulah developer 
merasakan manisnya madu bisnis sektor 
ini. Berikut ini pandangannya mengenai 
situasi bisnis properti saat ini. 

Secara umum bisnis properti tahun 
1995 ini tetap menggembirakan. Di awal 
tahun ini memang agak lesu. Harus 
digarisbawahi, agak lesu. Situasinya sama 
seperti tahun 1993. Setelah bisnis properti 
mengalami kelesuan sepanjang 1992, 
komentar-komentar mengenai kelesuan 
masih terdengar sampai awal 1993. Tapi 
saya katakan, setelah mencapai pertengahan 
tahun, properti akan booming. Itulah yang 
akan terulang di tahun 1995 ini. Kalau 
memang lesu juga, pengusaha yang terjun di 
bidang unsur tanah ini tidak memiliki 
elemen yang sesuai. Mungkin juga lahan 
propertinyajelek. | 

Pada Tahun Babi ini, kawasan hunian 
yang berwawasan lingkungan lah yang akan 
diserbu konsumen. Merebaknya lapangan 
golf di daerah pemukiman, tidak lagi 
menjadi daya tarik bagi calon pembeli dan 
spekulan. Daya tarik saat ini bergeser 
kepada minat memiliki rumah atau tempat 
peristirahatan yang berdekatan dengan air. 
Misalnya, rumah pantai atau yang memiliki 
danau-danau, walaupun danau buatan. 

Kawasan real estate yang dibatasi atau 
dilingkari oleh aliran sungai, pada 
prinsipnya adalah yang terbaik. Lebih 
istimewa lagi bila aliran sungai tersebut 
merupakan pencabangan dengan sudut 
pertemuan ataupun perkelokan. Sehingga 
mengkondisikan lahan yang berada di 
dalamnya menjadi suatu bentuk tanah 
cembungan. Sesungguhnya, tanah seperti 
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LESU SAMPAI 
PARUH TAHUN 


itu, menurut analisa dan pengamatan “hong 
shui” adalah tanah yang beraura sempurna. 

Bila lahan tersebut dibangun menjadi 
kawasan hunian, akan mendatangkan rezeki 
bagi para penghuninya. Tahun ini, bagi 
pengusaha properti, agak sedikit mengalami 
kemunduran. Tapi, bagi konsumen, tahun 
ini baik untuk membeli properti. Apalagi 
sekarang banyak yang ragu, antara lesu atau 
booming. Dalam keadaan begini, harga 
yang dipatok tidak akan tinggi. 

Bagi konsumen, baik sebagai peng- 
huni maupun spekulan, belilah rumah- 


dengan menghadap ke jalan raya. Naga 
hijau diyakinkan sebagai jalan masuk uang. 
Macan putih, diyakini sebagai penyimpan 
uang. Dari dua kondisi ini konsumen sudah 
bisa menentukan mana tanah yang baik dan 
mana yang buruk. 

Tahun ini, sektor seperti menengah 
bawah yang akan maju. Kalau yang bawah 
tidak perlu diramal, karena ini kebutuhan 
pokok. Kini saatnya masyarakat 
menyimpan uang di lahan properti. 
Apartemen sebenarnya masih berpotensi, 
tetap bagus. Kalau sekarang agak kurang 
diminati, itu karena masyarakat kita belum 
siap untuk tinggal di apartemen. Hanya itu 
yang mengurangi nilainya. Di luar negeri 
justru apartemen yang diserbu, pilihan lain 
tidak ada. 

Secara umum, bisnis properti masih 
cerah. Paling tidak terkondisi sama baiknya 
seperti yang terjadi di tahun Ayam 1993- 
1994, dimana booming terjadi tidak hanya 
di lingkup penjualan rumah atau ruko saja, 


ONIVd 0839Y NYIHYG 


ya 


KANG HONG KIAN 
MACAN PUTIH DI KANAN, NAGA HIJAU DI KIR. 


rumah yang hong shui lokasinya bagus. 
Untuk menentukannya, bagi orang awam 
memang agak sulit. Tapi, ada dua prinsip 
utama yang dapat dijadikan patokan. 
Pertama, pilih lokasi yang bersandar pada 
gunung dan menghadap lautan. Lokasi 
properti yang bagus, terletak di lereng 
gunung atau di kaki bukit. Kedua, di sebelah 
kanan macam putih, di kiri naga hijau. 
Patokannya kita berdiri di depan lahan 


tapi juga apartemen. Di tahun Babi ini, yang 
akan mengalami booming adalah penjualan 
rumah menengah-bawah. Secara keselu- 
ruhan, tahun 1995 saya kira lebih baik, 

Perkiraannya, tahun lalu stabil. Tahun 
95 lebih baik, setidaknya sama dengan 
tahun 93. Tahun 96 properti agak turun. 
Tapi, tahun 97 kembali stabil. Tahun berikut 
naik lagi. Tahun 2.000 bisnis properti 
kembali marak E IU 
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ATAU KUALITAS? 


Berbagai kiat ditempuh developer untuk mengatasi kenaikan beban biaya. Haruskah kualitas 


bangunan dikorbankan? 


LAN Para developer yang 
tahun lalu telah 
membuat rencana 
membangun rumah 
tipe-tipe besar dengan 
# tanah luas, boleh jadi 
kini tengah mengutak-atik kembali rencana 
proyeknya itu. Sebagian developer malah 
telah melakukan perubahan terhadap 
konsep produknya, mulai dari mengubah 
rencana tapak, tipe rumah, bahkan spesi- 
fikasi bahan bangunan yang mereka 
gunakan. Di saat daya beli masyarakat 
relatif melemah saat ini dan sektor properti 
tak lagi menjadi primadona untuk investasi 
karena biaya tinggi, itulah agaknya langkah 
terbaik bagi mereka untuk menyelamatkan 
diri dari kebangkrutan. 

Lippo Village misalnya, sekarang 
sudah tidak gencar lagi membangun dan 
menjual bangunan rumah, melainkan 
menjual kaveling siap bangun berukuran 
di bawah 200 m?. Pemba-yarannya pun 
dapat dicicil selama 4 tahun. Cara itu 
rupanya cukup jitu. Terbukti, saat 
launching 18 Februari lalu, developer 
tersebut mampu menjaring cukup 
banyak pembeli. Dengan cara itu, devel- 
oper juga tak perlu repot-repot 
memperoleh kredit konstruksi dari bank 
yang bunganya terus naik dan pula 
makin susah diperoleh. “Risiko devel- 
oper lebih kecil, apalagi harga tanah 
terus up,” ujar Helmy H. Naz, marketer 
yang ikut terlibat memasarkan kaveling 
tersebut. 

Langkah yang diterapkan Lippo 
Village ini, umumnya juga dilakukan 
oleh perusahaan real estate lainnya yang 
tahun lalu melakukan banyak 
pembebasan lahan. Apalagi, jika dana 
pembebasan lahan tersebut berasal dari 
kredit bank, dengan memanfaatkan 


kredit modal kerja. Secara teoritis, bank- 
bank nasional memang melarang debitur 
menggunakan kreditnya untuk membe- 
baskan lahan, karena ini dianggap 
merupakan salah satu bentuk spekulasi. 
Tapi dalam prakteknya, secara diam-diam, 
banyak developer melakukan hal ini. Karena 
kredit yang digunakan untuk membebaskan 
tanah itu terkena bunga, maka mau tak mau 
developer harus sesegera mungkin menjual 
tanahnya. Tidak dalam bentuk rumah, 
kaveling pun jadi. 

Kiat lain yang banyak dilakukan devel- 
oper adalah dengan memperkecil tipe rumah 
dan luas tanahnya. Jika tahun lalu mereka 


banyak memasarkan tipe 57/120 misalnya,. 


tipe itu mereka perkecil agar harganya dapat 
ditekan. Tito Sutalaksana, direktur Bank 


TITO SUTALAKSANA 
PASAR AKAN BISA MENERIMA 


MEMPERKECIL TIPE 


Tabungan Negara, memprediksi bahwa 
langkah ini akan banyak dilakukan devel- 
oper yang tahun ini didesak keadaan untuk 
menjual cepat propertinya. “Saya kira, 
pasar akan bisa menerimanya,” ujarnya. 

Prediksi Tito didasarkan pada 
pengalaman tahun-tahun yang lalu. Dulu, 
katanya, BTN banyak mengeluarkan skim 
KPR untuk produk-produk perumahan tipe 
70, tipe 54 dan tipe 45. Kemudian, karena 
pertimbangan makin mahalnya lahan dan 
bahan bangunan, sementara daya beli 
masyarakat relatif stagnan, BTN lebih 
mengarahkan alokasi kreditnya bagi rumah 
T-21, T-36 dan T-45. Otomatis, banyak de- 
veloper juga banting stir dan membangun ` 
rumah-rumah tipe kecil. “Perubahan seperti 
itu, bisa saja terulang kembali, di mana de- 
veloper akan banyak membangun rumah 
inti yang pengembangan selanjutnya 
diserahkan kepada pembeli.” 

Trik lainnya adalah developer 
mencoba menyiasati dengan mem- 
bangun sarana baru di atas lahan kosong 
di kawasan permukiman. Misalnya 
dengan membangun ruko (rumah toko). 
Langkah ini dilakukan dengan 
mengubah site plan yang sudah dibuat 
beberapa tahun lalu. Sambil menunggu 
kondisi pasar membaik, developer dapat 
menjual produk lain yang masih 
mungkin laku. Dengan cara ini, . 
sementara waktu developer masih bisa 
menghindari kejaran bunga bank dengan 
meraih keuntungan dari penjualan sektor 
lain. 

Kawasan pemukiman Villa 
Permata misalnya, mengubah perenca- 
naan site plan dan memanfaatkan lahan 
kosong untuk pembangunan per- 
kantoran. Space ini disewakan dan 
dijual. “Boleh-boleh saja, asal 
konsumen tidak dirugikan oleh hal itu,” 
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tutur Petrus Rudi, broker properti dari 
Primaland Dasa Realty. Kekhawatiran 
Petrus dapat dimengerti. Sebab, pada 
pemilihan kaveling di kawasan ini, awalnya 
pembeli tidak diberitahu akan ada bangunan 
baru. 

Cara lain yang lebih mudah, 
barangkali dengan menurunkan kualitas 
bahan bangunan yang digunakan. Sebut 
saja pemakaian semen, pasir, keramik, 
kayu, hingga besi dengan kualitas yang 
lebih rendah dari jenis yang biasa diguna- 
kan. Persoalannya, menurut Tito, deve-loper 
tentu harus bersikap transparan kepada 
konsumen dan penurunan kualitas bahan 
bangunan itu sepatutnya tidak berpengaruh 
terhadap estetika apalagi melanggar batas 
kelayakan bangunan. 

Herman Sudarsono, dirut PT Duta 
Putra Mahkota, kurang sependapat dengan 
langkah terakhir ini. Sebab rumah 
menengah saat ini, menurutnya, sudah 
dibangun dengan kualitas yang minimal. 
Keramiknya kelas dua, kusen dan pintunya 
bukan kualitas jati, porselinnya pun dari 
lokal. Jadi, kalau diturunkan lagi kualitas 
bahan bangunannya, sudah bukan 
merupakan rumah menengah. Apalagi, jika 
cara ini diterapkan untuk rumah sederhana. 
“Bisa-bisa, yang dijual adalah kualitas 
RSS.” | 

Produk perumahan yang sulit untuk 
diturunkan kualitas bangunannya adalah 
apartemen menengah. Seperti dikemukakan 
Kosmian Pudjiadi, direktur eksekutif PT 
Pudjiadi Prestige, biaya konstruksi untuk 
apartemen itu sudah standar. Biaya 
konstruksi apartemen menengah dan 
apartemen murah pun tidak jauh berbeda, 
karena sama-sama bangunan tingkat. 
“Kalau dikurangi kualitasnya, salah-salah 
nanti malah rubuh bangunannya.” Yang 
dilakukan, katanya, menekan biaya 
finishingnya. “Tapi kalau apartemen 
menengah terlalu ditekan biaya finishing- 
nya, maka relatif akan tidak ada bedanya 
dengan apartemen sederhana,” ujarnya. 

Ketika masa-masa emas bisnis 
properti, langkah di atas rasanya pantang 
dilakukan oleh developer. Apalagi deve- 
loper papan atas. Semua kualitas spesifikasi 
teknis bangunan diserahkan kepada para 
kontraktor. Toh, dari keuntungan penjualan 
lokasi saja, telah membuat pundi-pundi de- 
veloper melimpah ruah. Kini persoalan jadi 
lain. Kontraktor tidak lagi sekadar 


LIPUTAN UTAMA 


TIPE RUMAH MAKIN MENCIUT 


mengerjakan pesanan developer. Di masa 
lesu ini, kontraktor pun malah dijadikan 
mitra kerja. Tentu saja segala keuntungan 
dan risiko ditanggung bersama. 

Sistem kerjasama ini telah dilakukan 
oleh sebuah developer untuk membangun 
30 unit town house di kawasan Pangkalan 
Jati, Jakarta Selatan. Agar risiko bunga 
bank dan cost lainnya dapat diperkecil, de- 
veloper tersebut menawarkan beberapa 
bentuk pembagian share kepada kon- 
traktor. Alternatif pertama, bila kontraktor 
bersedia membangun seluruh unit dengan 
investasi sendiri, developer berani 
memberikan sampai 34,5 persen dari total 
keuntungan yang akan diperoleh. 

Atau dengan alternatif subkontraktor. 
Kontraktor memodali pembangunan 
beberapa unit town house. Kontraktor 
memperoleh keuntungan 10% untuk jasa 
konstruksi, bunga bank 15%, serta 
pembagian keuntungan yang diperoleh de- 
veloper dari penjualan. Bisa juga, kontraktor 
mendapatkan 3 unit town house, dengan 
konpensasi membayar kepada developer 
sebesar 100 juta rupiah. Sistem ini juga 
cukup menarik, karena developer tidak lagi 
dipusingkan oleh bunga bank yang tiap hari 
terus mengejar. Untuk sementara, developer 


memang terlepas dari beban bunga. “Cara 
ini menguntungkan kedua belah pihak,” 
jelas Ir.Denny Boy, manajer teknik devel- 
oper ini. Menurut Denny, ketika sistem ini 
pertama kali ditawarkan, beberapa 
kontraktor langsung tertarik. “Sekarang 
sudah ada yang mau menandatangani 
kontrak,” ujarnya. 

Apapun kiat yang ditempuh developer 
untuk menyelamatkan arus kasnya, rasanya 
dapat ditolelir sepanjang hal itu tidak 
merupakan pelanggaran terhadap komit- 
men yang telah dibuatnya terhadap 
konsumen. Dalam konteks ini, Dirut PT 
BSD Budiarsa Sastrawinata, menyatakan 


penurunan kualitas. Meski persaingan ketat 
dan cost meningkat, menurutnya, developer 
tak perlu melakukan bentuk-bentuk 
kamuflase. “Kalau kita punya target 
nenjual 15, tapi terjual 10 itu biasa dalam 
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DETDISNIS. 

Dalam setiap produk apapun, katanya, 
masing-masing spesifikasi memiliki range. 
Dari situlah ditentukan segmen pasar yang 
dituju. Artinya, jika produk A sedang lesu 
atau kurang menguntungkan, alternatifnya 


adalah memasarkan produk B E 
| HP/JY/BN/IU 


eg 


PROPERTI INDONESIA MARET 1995 


37 


KOMENTAR DEVELOPER 


Liputan UTAMA 


TETAP TEGAR 
DI SAAT BUNGA MEKAR 


Dalam beberapa 
bulan terakhir ini, 
bisnis perumahan di 
Jakarta dan beberapa 
kota besar lainnya 
agak mengalami 
kelesuan. Beberapa perusahaan real estate 
misalnya, hanya dapat menjual satu dua 
rumah saja. Karena itu, sebagian devel- 
oper pun tak segan-segan memberi bonus 
atau diskon cukup besar. Berikut ini 
pandangan dari sejumlah developer 
mengenai situasi dan propspek bisnis 
perumahan di Tahun Babi ini. 


Ir. Budiarsa Sastrawinata, 
Presdir PT Bumi Serpong Damai 


NAIK TURUN 
ITU BIASA 


Bisnis apapun selalu akan mengalami 
up and down, ada saat naik ada saat turun. 
Demikian juga dengan bisnis properti, pasti 
ada saat naik dan turun. Saat ini, trend 
bisnis properti memang terasa agak turun. 
Tapi hal itukan wajar, sebab ada faktor luar 
yang mempengaruhinya. Misalnya, 
pengaruh naiknya suku bunga dan 
pengetatan kredit. Faktor tersebut pasti 
akan menurunkan kemampuan daya beli 
masyarakat. 

Meski begitu, sebetulnya kebutuhan 
rumah masih besar, terutama rumah 
horisontal. Pengalaman BSD misalnya, jika 
masyarakat membutuhkan rumah, mereka 
pasti mencari alternatif pembiayaan sendiri. 
Jika bunga KPR tinggi dan memperolehnya 
cukup sulit, mereka akan menggunakan 
dana non bank, misalnya dengan memakai 
tabungan sendiri atau simpanan lainnya. 
Nanti, jika keadaan sudah normal, mereka 
akan kembali menggunakan kredit bank. 
Saya kira, kebutuhan terhadap rumah 
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horisontal tetap besar, terutama untuk 
segmen rumah menengah ke bawah. 
Kebutuhannya masih jauh di atas pasok 
yang tersedia. Kebutuhan yang dulu saja 
belum tertutup oleh pasok yang ada. 

Tak dapat dipungkiri, beberapa devel- 
oper sekarang memang melakukan 
persaingan memberikan diskon untuk 
memasarkan rumahnya. Tapi semua itu, 
sebetulnya tak lebih hanya gimmick 
pemasaran yang dilakukan perusahaan baru, 
atau developer lama yang memasarkan 
produk barunya. Karena proyek-proyek baru 
biasanya memerlukan daya tarik khusus 
untuk memikat konsumen. Saya tidak 
mengetahui, kalau memang ada developer 
yang betul-betul memberikan diskon murni, 
dalam arti menurunkan harga produk 


rumahnya. 

Selain karena faktor bunga KPR yang 
meningkat, soal yang tidak kalah 
pentingnya saat ini adalah masalah 
kenaikan biaya pembangunan setiap unit 
rumah, baik karena naiknya harga bahan 
bangunan maupun karena bunga kredit 
konstruksi yang juga ikut naik. Ada yang 
berpendapat, masalah tersebut dapat diatasi 
dengan menurunkan kualitas bangunan atau 
mengurangi spek. Misalnya konsumen 
memesan RS T-36, tetapi kenyataannya 
begitu bangunan yang dipesan selesai, yang 
diterima ternyata ukurannya sudah 
berkurang atau kualitasnya tidak sesuai 
dengan yang dijanjikan. Hal ini menurut 
saya sudah merupakan tindakan penipuan. 
Jadi, sepatutnya jangan sampai dilakukan. 

Kalaupun mau menurunkan 


BUDIARSA SASTRAWINATA 


harga, seyogyanya bukan pada kuali- 
tasnya yang diturunkan. Itu bisa 
dilakukan terhadap jenisnya. Sebagai 
developer kita kan mempunyai range 
untuk setiap produk. Kita 
mempunyai segmen yang akan 
dituju. Jika produk A kurang fea- 
sible, kita bisa tawarkan produk B. 
Intinya, kita tidak perlu melakukan 
tindakan-tindakan kamuflase. 


HermanSudarsono, 
Dirut PT Duta Putra Mahkota 


HARGA RUMAH 
AKAN REALISTIS 


Kalau dikatakan belakangan 
ini ada penurunan minat masyara- 
kat membeli rumah, itu bukan hal 
baru. Hampir setiap menjelang 
bulan Desember dan lebaran, 
penjualan rumah pasti turun. Hanya 
saja tahun ini lebih celaka karena 
interest bank mulai naik. Itu 
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HERMAN SUDARSONO 


mempengaruhi orang beli rumah. Berbeda 
dengan saat bunga bank relatif rendah, or- 
ang ramai-ramai beli rumah. Jangan lupa, 
pada bulan Desember lalu juga ada isyu 
devaluasi sehingga orang bersikap 
menunggu atau menginvestasikan uangnya 
ke dalam dolar. Tapi kelesuan ini tidak 
terlihat pada perumahan BTN dan RS/RSS. 
Yang melemah adalah rumah menengah 
ke atas. 

Tahun ini saya merasa khawatir 
terhadap pemasaran rumah-rumah resort 
yang bukan merupakan rumah pertama 
(first home). Kalau tahun lalu masih 
banyak spekulan yang membeli rumah, 
maka tahun ini mereka tidak akan 
dominan. Sebetulnya pembeli rumah itu 
sendiri tidak turun. Biar suku bunga naik 
ataupun ada isyu devaluasi mereka yang 
butuh rumah tetap akan membeli. Yang 
terkena memang investor. Sebab investor 
ini dipengaruhi oleh bunga bank. Kondisi 
saat ini sebetulnya merupakan riil kondisi. 
Kalau yang kemarin-kemarin itu kan 
banyak yang direkayasa. 

Karena harga-harga semakin tinggi, 
maka agar masyarakat mampu menjang- 
kau, developer tidak mungkin melakukan 
dengan cara menurunkan kualitas 
konstruksi. Sebab rumah menengah yang 
ada saat ini sebetulnya kualitasnya sudah 
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minim. Keramiknya saja kelas 
dua, pagarnya BFC, triplek dan 
pintunya bukan kualitas jati, 
porselinnya semuanya lokal. 
Tidak ada rumah menengah yang 
porselinnya dari Itali. Barangkali 
yang bisa dilakukan adalah 
mengurangi ukuran bangunan 
dan tanahnya. Kalau dulu rumah 
menengah tanahnya 300-350 m2, 
sekarang tidak ada lagi. 

Kenaikan kredit konstruksi 
atau kredit investasi akan mem- 
buat harga rumah makin mahal. 
Kenaikan bunga KPR, akan 
meningkatkan uang cicilan 
konsumen. Semua itu akan 
mengakibatkan kemampuan 
masayarakat untuk membeli 
rumah menurun. Keinginan 
membeli banyak, demand-nya 
besar, tapi kemampuannya makin 
lemah. Kenaikan bunga deposito 
juga akan mendorong masyarakat 
untuk lebih senang menyimpan 
uangnya di bank daripada menggunakannya 
untuk membeli rumah. 

Sebagai keseluruhan, kondisi ini ada 
baiknya bagi konsumen perumahan. Devel- 
oper yang tahun lalu menetapkan harga 
tidak realistis sekarang dipaksa untuk mulai 
realistis. Lalu muncullah itu, 


suku bunga dan dana yang berkurang. Dua 
persoalan ini sangat terasakan dampaknya 
pada tahun 1995 ini. Penjualan rumah saat 
ini, 70% melalui fasilitas KPR, baik melalui 
bank swasta maupun BUMN. Repotnya 
saat ini bank-bank mulai selektif 
mengucurkan dananya. Jadi, saya rasa 
penjualan rumah menengah atas akan 
terpengaruh. 

Yang kita harapkan sekarang suku 
bunga bank tidak semakin melonjak. 
Sekarang saja suku bunga mencapai 20- 
21%. Padahal tiga bulan lalu suku bunga 
masih berkisar 18-19%. Yang harus diperta- 
hankan adalah jangan sampai kenaikan ini 
mencapai angka 24%. Jika tidak berhasil, 
dapat dipastikan real estate akan tergangu. 
Itu pernah kita alami tahun 1990/1991, 
ketika bunga mencapai 26%, daya beli 
masyarakat langsung jatuh. 

Selain soal rumah menengah, yang 
perlu diwaspadai sebetulnya sektor 
apartemen. Ada dua masalah di sektor ini. 
Pertama, soal dana. Kedua, para pembeli 
spekulan. Bisa saja pengusaha mengatakan 
sudah laku 99%, padahal 50 persen pun 
belum. Ini yang jadi dilema. Apakah bank 
masih mau memberikan dananya, atau 
sejauh mana kemampuan enduser 
menggantikan pembeli spekulan. 
Sebetulnya pembangunan apartemen ini 


diskon 30 persen, 40 persen, dan 
sebagainya. 


Ir. Nanda Widya, 
Direktur Eksekutif 

PT Metropolitan 
Development. 


TERGANGGU JIKA 
BUNGA DI ATAS 24% 


Kita harus memahami bahwa 
real estate itu meliputi perumahan, 
perkantoran, hotel, resort dan 
kawasan industri. Bila kita lihat 
perumahan, tentu juga ada rumah 
murah, rumah menengah dan 
rumah mewah. Mungkin yang 
terganggu saat ini adalah rumah 
mewah. Penyebabnya, pertama, 
rumah mewah itu terkena pajak 
pertambahan nilai barang mewah 


NANDA WIDYA 


sebesar 20%. Kedua, soal tingkat 


EE 
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merupakan misi pemerintah. Sebab pem- 
bangunan rumah ke arah vertikal dapat 
mengatasi masalah lahan di Jakarta yang 
amat terbatas. Terus terang lahan di Jakarta 
kalau mau dipakai untuk pembangunan RS/ 
RSS tidak mungkin lagi. Kecuali untuk 
membangun rumah susun murah (RSM). 


Ir. Nugroho Suksmanto, 
Ketua DPD REI DKI 


EVALUASI TERHADAP 
EFISIENSI PASAR 


Karakteristik demand properti itu 
menurut jenisnya ada dua macam. Pertama, 
kebutuhan properti yang diperlukan untuk 
tempat tinggal. Kedua, untuk tujuan 
spekulasi. Untuk kebutuhan riil biasanya 
sangat dipengaruhi oleh peningkatan 
pertumbuhan riil. Sebab pertumbuhan riil 
ini akan mempengaruhi terciptanya real de- 
mand. Justru saat ini yang akan terguncang 
adalah yang bersifat spekulatif. Jadi kalau 
ada pengurangan penjualan, hal ini dikare- 
nakan para spekulan masih menunggu mo- 
mentum yang baik. Sebetulnya di negara 
manapun spekulatif demand cukup besar. 
Sebab real estate dijadikan pilihan investasi. 
Hal ini tidak salah, sebab tanpa unsur 
spekulasi pasar juga sulit berkembang. 
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Namun, agar tidak kontra 
produktif, unsur spekulatif itu harus 
dikendalikan. Sebetulnya ekspektasi 
apartemen itu sangat besar, tapi yang 
diserap ternyata sangat rendah. Bagi 
yang mempunyai struktur pendanaan 
kuat tak jadi soal, tapi bagi yang tidak 
betul-betul mempunyai sumber daya 
akan menjadi malapetaka. 

Kita harapkan kondisi sekarang 
akan menjadi pelajaran baik bagi 
pemerintah maupun pemain properti 
untuk menciptakan mekanisme pasar 
yang efisien. Pada saat over supply 
penyesuaiannya berjalan lamban. 
Padahal seharusnya kan harganya turun. 
Di negara yang mekanisme pasarnya 
efektif dan efisien, bila terjadi over sup- 
ply harga pasti turun. Sedang di sini kita 
belum melihat ada penurunan harga. 
Oleh karena itu, sekarang seharusnya 
menahan sekaligus mengatur posisi 
harga. Sebab, faktor-faktor non teknis 
banyak pengaruhnya terhadap properti. 


Herman Latief, 
Presdir PT Lippo City 


BERIKAN GULA 
SEMUT PUN DATANG 


Saat ini berbagai kalangan 


NUGROHO SUKSMANTO 


banyak memperdebatkan turunnya 
pasar perumahan. Sebetulnya bila 
kita lihat, kondisi ini tak lepas dari 
keadaan keuangan dan perbankan 
kita. Pertama, belakangan ini bank- 
bank pemerintah mulai menarik 
uangnya dari tangan konglomerat. 
Dana yang melimpah itu dipakai oleh 
bank untuk membeli Sertifikat Bank 
Indonesia (SBI) yang bunganya naik. 
Ketiga, bank-bank pemerintah mulai 
menahan diri dalam memberikan 
kredit pada proyek-proyek besar. 
Kalau kita lihat secara alami, ini 
sebetulnya tight money policy 
(TMP). Bila menghadapi TMP, yang 
dilakukan perusahaan adalah 
konsolidasi. Mereka . tidak 
melakukan investasi baru, dan 


sebaliknya melakukan penjualan . 


secara besar-besaran. 

Dalam situasi seperti ini, yang 
harus dilakukan oleh pengusaha 
adalah menawarkan inovasi baru. 


HERMAN LATIEF 


Hanya pengusaha-pengusaha yang 
mempunyai wawasan luas dan jauh ke 
depan saja yang akan survive. Konsep- 
konsep yang konvensional harus segera 
ditinggalkan. Kalau konsepnya dulu 
mengandalkan lokasi, lokasi dan lokasi, 
maka sekarang konsep itu sudah tidak ada 
lagi. Sebab, saat ini lokasi yang bagus itu 
sudah tidak ada lagi. Yang ada sekarang ini 
inovasi. Supporting facility atau public fa- 
cility seperti sekolah, harus disediakan 
terlebih dahulu. Seperti pepatah, kasih dulu 
gula yang paling manis, semutnya akan 
datang sendiri. Jadi, dalam situasi seperti ini 
kita harus menawarkan konsep terobosan. 
Konsumen akan bertanya apa yang ada dan 
ditawarkan. Orang lebih kritis dalam 
membelanjakan uangnya. 

Karena itu, seperti yang dilakukan oleh 
yang lain, Lippo City dalam melakukan 
pemasaran memang melaku-kan diskon. 
Tetapi jangan salah, diskon itu diberikan 
hanya saat launching. Setelah itu kembali ke 
harga biasa. Nah kalau saat ini ada istilah 
bulan promosi, sebetulnya itu sama saja 
dengan launching. Tetapi harap tahu saja, 
biar ada diskon atau bulan promosi, harga 
rumah sebetulnya tidak turun. Sebab 
komponen untung rugi itu ada dua macam: 
untung di tanah dan di rumah @ 

HP,JY,BN, BB. 
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KOMENTAR BROKER 


BETULKAH LANGIT TAK 
SECERAH KEMARIN 


Sinyalemen menu- 
runnya gairah bisnis 
properti akhir-akhir 
| ini, banyak dibica- 
| rakan. Penyebabnya: 
“A mulai dari naiknya 
suku bunga, pengaruh mulai ketatnya 
kredit perbankan ke sektor properti 
sampai soal-soal intern pemain properti 
sendiri. Betulkah sinyalemen tersebut dan 
apa yang harus dilakukan? Para broker 
yang langsung berinteraksi dengan pasar, 
mencoba berkomentar: 


yang dikambinghitamkan. Padahal, 
masalahnya antara permintaan dan pasok 
tak bertemu. Coba produksi RS dan RSS, 
langsung habis. Di pameran perumahan 
yang antriannya panjang juga pada rumah 
seharga Rp 200 juta ke bawah. Penduduk 
Jakarta saja 8 juta jiwa, sedang rumah 
yang tersedia di pasar tahun lalu saja hanya 
4.000 unit. 

Akan halnya soal dukungan suku 
bunga, memang siklusnya begitu. Bila 
suku bunganya naik, orang akan menaruh 
uangnya di bank dari pada properti. Tapi 
biasanya hal begitu tak lama. Yang paling 
terpengaruh oleh kenaikan suku bunga 
adalah perumahan. Dan yang paling kecil 
pengaruhnya adalah perkantoran strata 
title. Soalnya, meskipun bunga tinggi, or- 
ang harus punya kantor. Memang ada juga 
efeknya, tapi lebih keras ke perumahan 
ketimbang ke perkantoran. Sebagai 
pemasar kita melihat: kalau bunga tinggi, 


dibangun 25 unit. Mungkin karena itu, 
banyak developer yang sungkan 
membangun townhouses. 

Begitu juga ruko, baik sekali. 
Walaupun letaknya jauh dari pusat kota 
(misalnya, di daerah Pondok Cabe atau 
Ciputat), ternyata laku sekali. Apalagi 
kalau terletak lebih dekat ke pusat kota. 
Yang penting harganya, antara permintaan 
dan pasok bertemu. 

Sedang landed house, demand-nya 
juga tinggi, terutama untuk rumah 
menengah ke bawah. Karena itu, deve- 
loper hendaknya menciptakan produk yang 
harganya Rp 500 juta ke bawah. Di kelas 
itulah permintaan tetap ada. Untuk itu de- 
veloper perlu jeli melihat mana yang mau 
dipasok. Banyak developer (terutama 
pemain baru) memproduksi properti 
berdasarkan selera dan prestisenya sendiri, 
tanpa melihat selera dan daya beli pasar. 
Lalu, kalau tidak laku, agen pemasaran 


Indri Gessa, 
Direktur Eksekutif Koll IPAC Indonesia: 


MASIH BANYAK 
SUBSEKTOR 
YANG CERAH 


Kalau ada yang mengatakan bisnis 
perumahan kini mulai melemah, perlu 
dilihat subsektornya, apakah apartemen, 
kondominium, townhouses atau landed 
house. Jika apartemen, memang sedang 
menghadapi masalah berat, karena adanya 
ketentuan pajak 20 persen yang harus 
dibayar pembeli mulai 1 Januari 1995. 
Permintaannya tetap tinggi, cuma karena 
ada kendala itu saja terjadi penurunan. Itu 
yang menyebabkan minat orang surut 
terhadap apartemen dan beralih ke properti 
yang lain, seperti townhouses dan ruko. 

Townhouses, kini sedang cerah. 
Permintaannya besar sekali. Apalagi kalau 
lokasinya di Jakarta Selatan. Buktinya, 
sebuah townhouses di Cipete Raya saja 
yang harganya sekitar Rp 800 juta, dalam 
sehari dipasarkan langsung habis 40 unit. 
Walau begitu, developer tak banyak yang 
mau membangun townhouses, karena 
dibutuhkan tanah yang besar sedang yang 
bisa dibangun hanya tiga lantai. Dengan 
lahan 5.000 meter townhouse hanya bisa 


TATANRUSTANDI 


INDRI GESSA 
DISKON BUKAN BERARTI HARGA TURUN 


maka yang akan melemah adalah 
perumahan dan apartemen. Sebelum 
itu terjadi, harus sudah kita belokkan 
ke subsektor yang lain. 

Kecenderungan kian banyaknya 
jor-joran diskon sebenarnya 
permainan belaka. Katakanlah 
diiklankan diskonnya 50 persen. 
Padahal, sebelumnya ia sudah jual 
pre-launcing. Yang diiklankan itu 
tinggal 40 persen. Sisanya sudah 
terjual sebelumnya dengan harga pre- 
launcing. Setelah itu, harga 
dinaikkan dan diiklankan di koran 
dengan diskon sekian persen. Harga 
dinaikkan 50 persen dan diskon jadi 
35 persen, sehingga orang tergiur. 
Padahal, sebelum diiklankan, 
harganya sudah 3 sampai 4 kali 
naiknya. Sehingga, yang membeli 
dari dulu masih tetap untung, biarpun 
sekarang didiskon lebih besar. 
Dengan jor-joran diskon itu, tidak 
berarti harga turun. 
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Edy Ridwan, 
General Manager ERA Indonesia: 


LESU DI PASAR 
PRIMER, PERGILAH 
KE PASAR SEKUNDER 


EDY RIDWAN 
FAKTOR PAJAK DAN HARI RAYA | 


Perumahan menengah ke bawah, kini 
masih tinggi permintaannya. Tidak akan 
ada crash di segmen itu. Kalau 
perumahan kelas atas agak lesu, itu karena 
adanya ketentuan pajak barang mewah. 
Orang menjadi ragu-ragu untuk 
berinvestasi. Kalau di pasar sekunder, 
tidak ada pengaruhnya. Malah, dalam tiga 
bulan terakhir ini naik. Akan halnya sewa 
menyewa, juga agak turun. Biasanya tran- 
saksi sewa menyewa rumah mewah yang 
harganya 4.000- 5.000 dolar per bulan, 
bisa mencapai 4 sampai 5 unit per bulan. 
Tapi sekarang hanya transaksi 2 unit per 
bulan. 

Untuk pasar primer menengah ke 
bawah, yang kami pegang hanya Legend 
City. Penjualannnya bagus. Selama 
pameran kami berhasil menjual hampir 
200 unit. Kalau properti lain menurun 
penjualannya, erat kaitannya dengan 
peraturan perpajakan yang baru, suasana 
bulan Ramadhan, lebaran, tahun baru dan 
tahun baru Cina. Rentang waktu situasi itu 
sangat berdekatan. 
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“Soal pajak, tampaknya agak 
kontradiktif. Kriteria barang mewah masih 
belum jelas. Bagitu pula dengan rumah 
susun. Apakah bisa digolongkan barang 
mewah jika harganya 70 ribu dolar per 
unit? Bagi developer yang sudah 
melemparkan produknya ke pasar, tentu 
sulit untuk merevisi. Soalnya, ini 
menyangkut citra perusahaan. Artinya, 
proyek itu tetap harus diselesaikan. Kalau 
diubah akan merusak perusahaan. 
Konsumen tidak akan percaya bila de- 
veloper menarik ulur. | 

Saya pikir kelesuan ini hanya akan 
berlangsung sampai beberapa bulan saja. 
Setelah itu akan naik kembali. Bulan 
April, Mei dan Juni adalah saatnya de- 
veloper berjualan lagi. Sekarang, banyak 
developer melihat-lihat situasi dulu. Bila 
pasar primer lesu, pasar sekunder masih 
terbuka luas. Harga di pasar primer 
sebenarnya tidak turun. Yang ada mungkin 
permainan diskon. 

Naiknya suku bunga KPR ini juga 
kami takutkan. Banyak calon pembeli 
menahan diri. Melihat gejala ini, kami 
menganjurkan kepada para members dan 
sales untuk kembali ke pasar sekunder. 
Bagi kami, mudah untuk lari ke sana, 
karena kami memang kuat di sini. 


Petrus Rudi, 
Direktur Utama PT Primaland 
Dasa Realty: 


KUALITAS PRODUK 
YANG BERBICARA 


Walaupun ada sinyalemen mulai 
terjadi kelesuan di sektor properti, namun 
saya berkeyakinan bahwa orang masih 
tetap mengejar properti. Karena, properti 
adalah aset yang bisa dipercaya. Jadi, 
bukan crash yang terjadi, tapi justru 
kompetisi produk. 


Dengan berbagai janji dalam 
mempromosikan produknya, pertarungan 
benar-benar sudah ke produk riil. Mana 
yang membangun sesuai perencanaan dan 
mana yang berkualitas benar-benar untuk 
ditinggali. Masalahnya, pada saat 
launcing, orang telah terjebak dengan 
permainan diskon. Yang seharusnya tak 
tertarik menjadi tertarik untuk kemudian 
membeli. Namun, di tengah jalan sering 


PETRUS RUDY 


BUMERANG BAG/ BROKER 


Keser 


ada masalah, sehingga memberikan prob- 
lem baru. Di sinilah produk yang akan 
berbicara. Pertempuran kedua adalah 
penyajian produk dengan infrasturktur 
yang bagus dan konsistensi developer. 

Kini, dari segi broker, kita memang 
agak menurun. Waktu pesta jor-joran 
apartemen, begitu banyak yang dijual 
namun meninggalkan masalah 
administratif pada developer. Misal 
pesanan batal, tidak membayar, lalu 
ternyata tak bisa dijual lagi. Secara 
administrasi, komisi sudah diambil. Ini 
membuat developer berpikir ulang untuk 
mengajak para broker. Ini tentu menjadi 
bumerang bagi broker. 


Tirta Setiawan, 
Presiden Direktur PT Satelit Propertindo : 


LEBIH BAIK 
MENGEREM DULU 


Pasar rumah tahun 1995 memang 
tidak secerah tahun lalu. Bila sepanjang 
tahun 1994 diwarnai penjualan 
Spektakuler pada rumah-rumah tipe 
menengah dan besar yang harganya 
ratusan juta rupiah, maka sepanjang tahun 
ini peristiwa seperti itu tidak terjadi lagi. 
Harga rumah yang masih mampu diserap 
pasar adalah di bawah Rp 50 juta. Maka 
developer, mau tidak mau harus 
memasarkan rumah-rumah tipe kecil. 
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Sedang lokasi yang masih diminati 
adalah daerah-daerah di pinggiran Jakarta 
yang harga tanahnya berharga sekitar Rp 
300 ribu per meter persegi. Dengan 
demikian developer dapat membuat T36/ 
90, sebagai perhitungan harga bangunan 
Rp 500 ribu atau seharga Rp 45 juta. Jika 
harga tanah lebih dari Rp 500 ribu per 
meter persegi, sebaiknya dijual dalam 
bentuk kavling siap bangun saja. Sebab, 
dari harga tanahnya saja sudah lebih dari 
Rp 50 juta. 

Bagi developer yang memiliki dana 
cukup kuat dan tidak menggunakan dana 


pinjaman bank untuk pembebasan tanah, 


lebih baik memilih mengerem roda 


TATAN RUSTAND 


TIRTA SETIAWAN 
PASAR SEKUNDER AKAN RAMAI 


usahanya dulu. Sebab, bila memaksakan 
penjualan dan memberikan diskon atau 
bonus, kini sudah tidak efektif lagi. 
Masyarakat sekarang semakin kritis dan 
tidak mudah tergiur iming-iming diskon. 
Mungkin, para konsumen khususnya in- 
vestor trauma dengan sistem pre sales 
beberapa waktu lalu yang banyak 
menawarkan diskon, tapi sekarang 
ternyata rumahnya sulit dijual kembali. 
Tahun ini pasar sekunder pun akan 
semakin ramai. Dengan meningkatnya 
suku bunga bank, tentu para investor yang 
saat ini memiliki beberapa rumah dan 
menggunakan pembayaran sistem KPR 
akan merasa kewalahan. Akhirnya, dijual 
kembali. Sedang harga di pasar sekunder 


LIPUTAN UTAMA 


lebih variatif dibandingkan dengan pasar 
primer. Sebab, lokasi dan kondisi ekonomi 
pemiliknya juga ikut menentukan. Maka, 
terkadang ada rumah yang harganya lebih 
murah dari harga yang ditetapkan deve- 
loper atau bahkan sebaliknya. 


Panangian Simanungkalit, 
Direktur Utama Pro Realtor 2001: 


DAMPAKNYA 
HANYA PADA 
PEMBELI SPEKULAN 


Dari sudut penjualan, kenaikan suku 
bunga bank belakangan ini pengaruhnya 
tidak terlalu besar. Sebetulnya masyarakat 
yang sensitif terhadap perubahan suku 
bunga hanya mereka yang mempunyai 
batas daya beli relatif lemah. Terutama 
untuk rumah menengah ke bawah. 
Sebaliknya, untuk rumah menengah yang 
tadinya bunganya 19 persen dan sekarang 
naik menjadi 21 persen, kalaupun terjadi 
koreksi permintaan, itu hanya berdampak 
pada pembeli-pembeli untuk investasi. 
Jika sebelumnya mereka bisa membeli 4 
unit, dengan kenaikan suku bunga ini 
mereka hanya mampu membeli 3 atau 2 
unit saja.Berapa besar dampaknya 
terhadap permintaan perumahan? Sangat 
tergantung dari berapa persen para inves- 
tor/spekulan ini menguasai pasar properti. 

Sebetulnya pembeli itu ada tiga 
macam. Pertama, akibat kelahiran. 
Kedua, formasi keluarga. Ketiga, akibat 
relokasi. Konsumen seperti ini tidak 
peduli terhadap kenaikan suku bunga. 
Yang penting baginya justru persoalan 
jadi tidaknya pembangunan rumahnya, 
ada tidak rumahnya atau siap tidaknya 
untuk ditempati. 

Kalau ada developer yang 
memberikan diskon besar, hal itu semata- 
mata soal mekanisme pasar. Kalau 
segmen tertentu terjadi tendensi kesulitan 
penjualan, maka diantisipasinya dengan 
penurunan harga. Karena itu, melihat 
persoalan pasar properti harus segmented 
analisys, segmented by location, seg- 
mented by price dan segmented by deve- 
loper. 

Saat ini banyak developer atau 


pemain properti merupakan pedagang 
yang belum banyak mempunyai 
pengalaman melihat harga rumah yang pas 
dengan demander. Mereka sering 
mengangkat marjin di atas harga rata-rata. 
Untuk mengangkat daya tarik proyeknya 
dilakukan lewat brosur-brosur yang indah 
dan mengeluarkan berbagai iklan untuk 
menangkap pasar. Tetapi karena unit-unit 
yang diperkirakan bakal laku terjual itu 
tidak mengantisipasi kenaikan suku bunga 
yang berakibat menurunnya pembeli, 
maka ia terpaksa harus melakukan revisi. 
Lain dengan developer lama seperti 
Ciputra atau Pudjiadi yang mempunyai 
prestasi dan feeling, serta telah 


PANANGIAN SIMANUNGKALIT 
ADA TIGA MACAM PEMBELI 


berhubungan dengan konsumen dalam 
waktu yang lama. Karena itulah mereka 
stabil. mark up value-nya juga stabil. Nilai 
yang dibangun dengan nilai yang dijual 
dapat dikorelasikan. 

Kesalahan kebanyakan developer 
akhir-akhir ini sebetulnya pre-project sell- 
ing yang terlalu membludak, sehingga 
lupa segmen pasar. Tidak diketahui lagi 
mana yang besar antara pasok dan 
permintaan. Kedua, developer terlalu 
optimistis. Ketika melakukan pancingan 
pertama laku, lantas dianggap pasarnya 
akan terus begitu. Ketiga, pada waktu pre- 
project selling itu sering jadual 
pembangunan tidak ditepati, sehingga 
terjadinya perpindahan end user M 
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Penurunan fasilitas kredit (baik 
realisasi maupun plafon), 
dimulai dari sub sektor 
konstruksi dan diikuti dengan 
berkurangnya pertumbuhan 
plafon di sub sektor real estate, 
namun di sub sektor KPR tetap 


Liputan UTAMA 


Posisi Dukungan Perbankan 
Terhadap Properti 


E 


masih tumbuh 


an dan bisnis di sektor properti, teru- 

tama di sub sektor apartemen, kondo- 
minium dan perkantoran menjelang semester II 
tahun 1994, ternyata tidak hanya dilontarkan 
oleh otoritas moneter, tetapi juga oleh pelaku 
perbankan sendiri. 

Selama ini, masyarakat dunia usaha, 
terutama yang bergerak di bisnis properti belum 
menyadari bahwa berkembang dan mencuatnya 
kegiatan di sektor ini terutama didukung oleh 
perbankan dalam berbagai bentuk fasilitas 
kredit. Mulai dari kredit pembebasan tanah, 
pematangan dan persiapan berbagai dokumen, 
pembangunan dan konstruksinya sampai pada 
kepemilikannya. Rangkaian siklus tersebut 
bagaikan mata rantai yang tidak terputus, baik 
yang diselenggarakan oleh satu bank secara 
keseluruhan maupun bank yang berbeda-beda 
namun masih dalam rangka kegiatan yang sama 
yaitu sektor properti. 

Itulah sebabnya, dalam waktu kurang dari 
dua tahun sejak Januari 1993 sampai Nopember 
1994, kredit di sektor properti meningkat 
hampir dua kali lipat. Adapun perinciannya 
sebagai berikut (lihat tabel I): 


K ekhawatiran terhadap maraknya kegiat- 


Dari gambaran di atas terlihat nyata bahwa tingkat perkem- 
bangan pemberian kredit Real Estate dan KPR sejak setahun 
terakhir menunjukan kenaikan yang cukup pesat terutama untuk 
keperluan lainnya yaitu di luar perumahan sederhana seperti 
rumah mewah, apartemen, perkantoran, kondominium dan 
sebagainya tercatat 76,6 persen. Sedangkan KPR tercatat 53,2 
persen. Dengan tingkat kenaikan tersebut maka peningkatan 
kredit di sektor properti melampaui rata-rata kenaikan kredit 
perbankan di mana pada tahun 1993 hanya mencapai sekitar 20 
persen sedangkan pada tahun 1994 hingga Nopember mencapai 
23,6 persen. 

Dengan gambaran perkembangan tersebut maka otoritas 
moneter merasa khawatir dan menganggap perlu mengambil 
langkah-langkah pengamanan agar pertumbuhan kredit sektor 
properti yang dinilai terlalu cepat tersebut (dimana penggunaan 
kreditnya termasuk kategori konsumtif), tidak mengganggu 
stabilitas moneter. Untuk itu para pelaku perbankan yang 
menunjang stabilitas sektor ini diimbau agar lebih berhati-hati dan 
dapat mengendalikan diri agar kemaudian tidak terjadi hal-hal 
yang merugikan. l 

Dalam pada itu dilihat dari tingkat pertumbuhan kredit per 
sektor ekonomi tahunan sampai dengan Nopember 1994 ternyata 
pertumbuhan kredit properti jauh lebih tinggi. Ini dapat dilihat 
dari data berikut: (lihat Grafik) | 

Dari data itu semakin jelas bahwa selain pertumbuhan kredit 
berada di atas rata-rata juga apabila dibandingkan dengan per- 
tumbuhan kredit untuk sektor riil (yang memiliki andil besar 
dalam menunjang kegiatan dan pertumbuhan ekonomi nasional) 
ternyata jauh melampaui. Sehingga dapat dipahami mengapa 


TABEL I 

ee Tea |) A o 
Konstruksi 10, 10,0 (-) 126-257 
- Rumah Sed. 15 0.9 (40) 13 44 4 
- Lainnya 8,6 9.1 5,8 11,3 24,2 
Real Estate 2,9 6,5 24,1 9,4 44,6 
- Rumah Sed. 0,5 0.8 60,0 11 37,5 
- Lainnya 2,4 47 95,8 8,3 76,6 
- KR 3,8 6,2 63,2 9,5 53.2 - 
Total 16,8 21,2 29,2 31,6 45,6 


Sumber: Bank indonesia 
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Liputan UTAMA 


; 
Ekonomi 
CRESS hae eee e ES eee Tee 
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» 24 Hours Stand By 
= Call & Air Time 
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Hand Free 


Data interface tor Fax & Modem 
100 Phone Numbers and Names 


Superior LED 
Printing Auto 
Tel/ Fax 
Switching 
10 Seconds 
Transmission 
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Auto Feeder 
: pto 80 Pages Memory 
Alpha Telephone Directory 

Delayed Transmission 

Serves as Normal Copier 


otoritas moneter mengimbau perbankan agar selain perlu berhati-hati juga 
— perlunya reorientasi dan realokasi kredit ke arah sektor-sektor ekonomi yang 
dianggap mampu menunjang pertumbuhan ekonomi nasional secara nyata. 

Sekitar Agustus 1994 beberapa bank swasta papan atas telah memberi aba- 
aba bahwa dukungan mereka terhadap sektor properti perlu dikurangi atau 
ditinjau kembali mengingat perkembangan di sektor ini dinilai terlalu cepat. 
Umumnya mereka waktu itu berpandangan sama yaitu sekitar Nopember atau 
Desember 1994 akan berusaha mengurangi porto folio kredit maupun 
fasilitasnya secara bertahap, sehingga jangan sampai terperangkap dalam 
kesulitan yang lebih serius di masa mendatang. 

Dari perkembangan data realisasi dan plafon kredit terlihat adanya 
kecenderungan penurunan mulai dari bulan Nopember 1994 dibanding bulan 


Access Code 
Automatic Radial 
Cental Answering 
Direct in line 


(DIL) 
sebelumnya. Ini dapat dilihat dari data sebagai berikut: (lihat tabel III) GES 
Dari data di atas dapat disimak bahwa penurunan fasilitas kredit (baik ne 
Voice &Data 


realisasi maupun plafon), dimulai dari sub sektor konstruksi dan diikuti dengan 
berkurangnya pertumbuhan plafon di sub sektor real estate, namun di sub sektor 
di KPR tetap masih 
tumbuh untuk 
mendukung 
bangunan (rumah 
atau lainnya yang 
sudah berjalan). 
Kondisi ini akan 
15.080 (1,9) terlihat lebih nyata 7 Seconds Copy Speed 
Multi Conies up 99 
11.026 6,98 pada bulan-bulan m4P 
9.748 451 mendatang, sehingga CN ged 
35.854 2,43 kesimpulan yang 


Copy between 2 panels 
lebih pasti akan terli- Automatic Paper Cutter 
bag 


Simultaneous 
Printer Connections 
(SMDR) 
Direct Inward 
Dialing (DID) 


TABEL Ill 


(dalam milyar rupiah dan persen) 


Sektor Ekonomi Oktober Nopember 


4 Screens/panels . 


12.604 (0,5) 
. Penulis, komisaris 
9.401 8,2 i 
dan penasihat beberapa 
9.553 4,3 Hubungi Distributor Resmi : 


bank di Jakart H i 
LIOR PT. Datacomindo Mitrausaha 


Ruko Mangga Dua Plaza Blok B12 
JI. Mangga Dua Raya - Jakarta 
Telp. 612-8647-9 


Sumber: Bank Indonesia 
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SAHAM PROPERTI 


PASAR MODAI 


Runtuhnya Kelompok 
Bangunan Tinggi 


Harga saham properti terus merosot ke titik terendah, terutama saham emiten yang 
berkonsentrasi di subsektor apartemen dan perkantoran. 


elesuan bisnis properti dalam 
dua bulan pertama tahun 1995, 
agaknya berpengaruh langsung 
pada harga saham kelompok properti di 
Bursa Efek Jakarta (BEJ) dan Bursa Efek 
Surabaya (BES). Kecuali saham Jaya 
Real Property, semua saham kelompok 
properti di BEJ telah merosot jauh 
dibandingkan dengan harga perdananya. 
Pada 17 Februari 1995 lalu, harga saham 
Mas Murni bahkan ter-puruk 
hingga harga Rp 875 ( di bawah 
nilai nominalnya), dan 8 saham 
emiten lainnya berada di bawah 
Rp 2.000 (lihat tabel). 

Trend melemahnya harga 
saham kelompok properti ini 
memang sudah terjadi sejak per- 
tengahan 1994. Para analis saham 
di BEJ bahkan telah meramalkan 
bahwa penurunan harga saham 
properti dapat berlangsung hingga 
triwulan tahun ini. Sungguhpun 
begitu, mereka tak menduga bah- 
wa kemerosotan harga yang dia- 
lami sebagian besar saham pro- 
perti ini demikian undervalued. 
Antara lain ditunjukkan oleh net 
asset value rata-rata per saham 
yang jauh lebih tinggi dari harga 
“ sahamnya di lantai bursa. 

Sayangnya, menurut Sri 
Widodo, asisten manager PT 
Pentasena Arthasentosa, menilai 
bahwa cara pandang investor ter- 
utama dari dalam negeri banyak 
terfokus pada tingkat price ear- 
ning ratio, bukan net asse value 
yang sebetulnya justru merupakan 
indikator lebih penting untuk 


Emitmen 


Ciputra Development S $ 
Dharmala Intiland ` ¢ 
Duta Anggada Realty S S 
Duta Pertiwi | 
Jaya Real Properti | 
Ki Jababeka ` 
Lippo Land — 
Mas Murni Indonesia E 700 
Modern Land Realty 
MuliaLand oe 
Ometraco Realty 
Pakuwon Jati | 
Panca Wiratama Sakti ` 
Plaza indonesia R. 
Putra Surya Perkasa ` 
Pudjiadi & Sons 
Pudjiadi Prestige | 
Summarecon Agung | 6.800 ` 
“ Tidak likuid “ Kurang likuid 
Sumber: Diolah dari data BEJ 


. melihat prospek perusahaan di masa 


mendatang. 

Dalam situasi melemahnya situasi 
pasar modal saat ini, investor juga 
umumnya lebih tertarik untuk menspe- 
kulasikan saham-saham dengan nilai jual 
rendah melalui profit taking. Transaksi 
yang seru umumnya terjadi di sesi-sesi 
pertama, kemudian mereka melepas 
kembali pada beberapa jam berikutnya 


PERBANDINGAN HARGA PERDANA 


DAN HARGA PER 17 FEBRUARI 1995 


SAHAM PROPERTI DI BEJ 


Harga 
| Perdana | Penutup | 
SULE o 


= 


Perubahan 
(+/-) 
dalam point 


atau keesokan harinya. 

Drs. Tanto Kurniawan, Dirut PT 
Jaya Real Property, memandang feno- 
mena yang menimpa saham properti di 
pasar modal ini merupakan hal yang 
cukup mengkhawatirkan. Selain dari 
pendekatan mikro, menurut Tanto, 
situasi ini juga harus dilihat dari dari 
makro. Dari sisi makro, ujarnya, para in- 
vestor asing saat ini cende-rung kurang 
tertarik menanam-kan uangnya di 
saham properti. Penyebabnya? 
“Iklim usaha di Indonesia 
belakangan ini, mereka nilai 
kurang kondusif lagi bagi bisnis 
properti,” ujarnya. Banyak-nya 
kebijakan pemerintah yang 
dikeluarkan belakangan ini, 
mulai dari penerapan konsep 
1:3:6, menyusul kemudian konsep 
1:2:3 untuk apartemen, imbauan 
Bank Indonesia agar bank nasio- 
nal membatasi penyaluran kredit 
properti, kenaikan PPN bagi apar- 
temen, serta langkah bank swasta 
yang ramai-ramai menaikkan 
bunga KPR, dinilai para investor 
asing sebagai hal-hal kurang 
mendukung prospek sektor ini. 

Di sisi lain, suku bunga The 
Fed Amerika Serikat terus naik. 
— “Suka atau tidak suka, 70% 
saham di pasar modal itu dikuasai 
investor asing. Daripada mengin- 
vestasikan uang mereka di saham 
properti yang berisiko tinggi, 
mereka mengalihkannya ke 
dolar,” ujar Tanto. Di saat para in- 
vestor asing melakukan tekanan 
jual, investor dalam negeri pun 
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ikut panik dan berebut melepas sahamnya. 
Tekanan jual itulah, yang memacu harga 
merosot drastis. 

Dari sisi mikro, emiten properi yang 
melepas sahamnya di pasar modal ini 
dapat dikelompokkan menjadi dua. 
Pertama, kelompok emiten yang berkon- 
sentrasi pada subsektor highrise building, 
yakni apartemen dan perkantoran. Kedua, 
kelompok emiten yang ditulang-pung- 
gungi oleh subsektor perumahan. Emiten 
yang termasuk kelompok pertama, antara 


2 oy 


SRI WIDODO 
INVESTOR TERFOKUS PER 


lain, Mas Murni Indonesia yang tengah 
membangun apartemen Cristal Garden di 
Surabaya, Mulialand, Duta Anggada, dan 
Pudjiadi Prestige. Sementara emiten yang 
termasuk kelompok kedua, antara lain 
Ciputra Development, Jaya Real Property, 
Modern Land, dan Summarecon Agung. 
Dari dua kelompok emiten ini, nampak 
terlihat bahwa harga saham kelompok 
pertama jauh berada di bawah harga 
saham kelompok kedua. Semua ini, tentu 
tidak terlepas dari kelesuan yang dialami 
bisnis apartemen dan ruang perkantoran 
di Jakarta saat ini. 

Secara fundamental, beberapa 
emiten dari kelompok yang berbasis di 
subsektor perumahan memang menun- 
jukkan performa yang lebih baik. Berda- 
sarkan laporan keuangan yang belum 
diaudit, Duta Pertiwi untuk tahun buku 
1994 mencapai Rp 81 miliar, atau 3,9% 
lebih tinggi dari proyeksi dalam 


Pasar Moni) 


prospektus. 

Ciputra Development juga mela- 
porkan laba bersih pada tahun 1994 
sebesar Rp 103,65 miliar, atau melam- 
paui Rp 1,2 miliar dari target yang telah 
ditentukan. Peningkatan itu, seperti 
dikemukakan salah satu direkturnya, 
Harun Hajadi, disebabkan oleh sukses- 
nya proyek Citra Grand City yang 
diluncurkan tahun 1994. Juga karena 
pemindahan pendapatan yang cukup 
besar dari 1993 ke 1994, akibat peru- 
bahan sistem akuntansi baru Bapepam. 
Peningkatan laba bersih itu juga diikuti 
oleh peningkatan total aset sebesar 
54,6%, yakni dari Rp 1,040 triliun pada 
1993 menjadi Rp 1,608 triliun pada 
1994. Total pendapatan Ciputra Deve- 
lopment 1994 (belum diaudit) mencapai 
Rp 432,1 miliar, dimana 86,45% dianta- 
ranya disumbang dari proyekl-proyek 
perumahannya yakni Citra Garden, 
Citraland Surabaya, dan Citra Grand 
City. Sampai akhir Desember 1994, 
menurut Harun, perusahaannya juga 


“masih memiliki transaksi yang belum 


dibukukan sebesar Rp 181,8 miliar. 
“Artinya, kami sudah punya pendapatan 
sebesar itu untuk tahun 1995,” ujar 
Harun. 

Dibandingkan dengan Duta Ang- 
gada Realty (DAR) misalnya, jumlah 
pendapatan dan laba bersih yang diraih 
Ciputra Development tersebut memang 
jauh lebih besar. Sampai 31 Agustus, 
DAR memi-liki total aset sebesar Rp 761 
miliar, sementara pendapatannya per 
tanggal yang sama hanya Rp 49,8 miliar, 
dengan laba bersih Rp 19,8 miliar. 
Tentang hal ini, Dirut DAR Hartadi 
Angkosubroto menjelaskan, bahwa 
perusahaannya tidak dapat disamakan 
dengan perusa-haan seperti Ciputra De- 
velopment atau emiten lain yang 
pendapatannya diper-oleh dari 
penjualan produk propertinya. Revenue 
DAR sampai saat ini, menu-rutnya, 
sebagian besar diperoleh dari uang sewa 
perkantorannya. Dengan performa ini, 
ujarnya, saham DAR akan tetap menarik 
bagi investor jangka panjang. Bulan 
lalu, DAR menerbitkan obligasi ke-2 
senilai Rp 100 miliar dengan bunga 18% 
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berjangka 6 tahun dan bunga obligasi itu 
akan dibayarkan setiap triwulan. 
Bagaimana prospek saham properti 
di bulan-bulan mendatang? Marc 
Phillipe de Sreville, analis dari Research 
Jardin Fleming Nusantara, menilai 
dalam jangka pendek harga saham 
properti belum akan pulih. Artinya, 
sekalipun ada kenaikan masih ber-kisar 
pada beberapa point saja. Tapi dalam 
jangka panjang, katanya, situasi ini dapat 
membaik, tergantung dari apakah funda- 
mental masing-masing emiten tersebut 
membaik pula. Juga ter-gantung dari isyu 
global yang akan berpengaruh terhadap 
pasar modal Indonesia secara 
keseluruhan. Dengan skenario ini, harga 
saham properti yang saat ini terpuruk, 
terutama yang berharga di bawah Rp 
1500 per saham dapat menjadi alternatif 
bagi investasi. Tapi untuk jangka pendek, 
apalagi jika tidak dilakukan secara jeli, 
aktivitas sejenis short sell ini justru dapat 
menjebak para investor li BN/BB 
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DANIEL SENDOW 


KAWASAN 


REKLAMASI PANTAI JAKARTA 


Mengulang Kejayaan 
Sunda Kelapa 


Kawasan Teluk Jakarta sepanjang 32 Km, dengan lebar 1,5 Km, akan direklamasi menjadi 
kota pantai. Di atas lahan 2.700 Ha hasil reklamasi itu, akan dibangun sejumlah 
permukiman elit dan pusat bisnis baru. 


ajah pantai utara Jakarta akan 

berubah total. Di kawasan 

yang kini sebagian diantaranya 
merupakan permukiman kumuh, rawa-rawa 
dan hutan bakau itu, kelak akan berdiri 
bangunan hotel, permukiman elit, pusat 
perbelanjaan, gedung perkantoran, dan 
pusat industri. Semua itu adalah bagian dari 
program reklamasi Teluk Jakarta menjadi 
kota pantai (waterfront city), yang dipa- 
parkan Gubernur DKI Jakarta Surjadi 
Soedirdja, kepada Presiden Soeharto di Bina 
Graha, akhir Februari lalu. 

Program reklamasi Teluk Jakarta itu 
mencakup pula daerah pantai yang 
termasuk wilayah Pemda Jawa Barat, 
seperti Teluk Naga di Kabupaten Tangerang 
dan di bagian timur rencana reklamasi yang 
akan dimanfaatkan ABRI antara lain untuk 
membangun lapangan parade. Karena itu, 
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Presiden meminta Pemda untuk melakukan 
koordinasi dengan Pemda Jabar. Reklamasi 
itu, antara lain akan dilakukan dengan 
menguruk laut, sungai dan rawa-rawa, yang 
akan menambah daratan baru seluas 2.700 
Ha hasil. “Kawasan itu akan dikembangkan 
menjadi kawasan andalan guna mengan- 
tisipasi era perdagangan dan investasi bebas 
tahun 2020,” ujar Surjadi. 

Untuk menimbun laut sepanjang 32 
Km dengan lebar 1,5 Km itu, diperlukan 
tanah sekitar 200 juta M3. Tanah itu antara 
lain akan diambil dari pasir hasil 
pendalaman laut untuk pelabuhan baru, 
pengerukan 13 sungai yang bermuara di 
Teluk Jakarta, serta tanah hasil pem- 
bangunan kereta api bawah tanah. Daratan 
baru yang dapat terbentuk dari pantai 
sepanjang 32 Km dan lebar 1,5 Km itu sebe- 


tulnya adalah 4.800 Ha. Tapi karena 


daratan yang dirancang itu terdiri dari 
bermacam bentuk (ada teluk, ada sungai), 
daratan yang terbentuk adalah 2.700 Ha. 
Akibat penambahan daratan baru itu, 
menurut Surjadi, di DKI Jakarta akan 
bertambah 14 kelurahan baru. 

Dari apa yang dipaparkan Surjadi, 
reklamasi Teluk Jakarta ini tampaknya 
didasarkan pada empat hal. Pertama, 
menekan desakan perkembangan kota ke 
arah selatan yang berfungsi sebagai daerah 
resapan air. Di sisi lain, perkembangan kota 
ke arah timur dan barat juga sudah 
mengalami kejenuhan. Kedua, mening- 
katkan kualitas lingkungan dan fasilitas 
umum di sekitar pantai Jakarta yang saat ini 
masih di bawah standar ideal. Ketiga, 
mengintegrasikan pembangunan di 
kawasan utara Jakarta yang saat ini makin 
intensif karena banyaknya investor yang 
menanamkan modalnya di sana. Keempat, 
pertimbangan hankam. 

Pemda DKI juga mengaitkan 
reklamasi ini dengan sejarah kelahiran Kota 
Jakarta pada abad ke-16, yang berawal dari 
Pelabuhan Sunda Kelapa. Karena itu, 
menurut Surjadi, pada kawasan pantai lama 
akan dilakukan penataan lingkungan 
bangunan bersejarah sebagai bagian dari 
atraksi wisata Kota Jakarta, perbaikan 
kampung, perbaikan jalan, sanitasi, 
drainase, utilitas umum dan sarana mass 
rapid tranportation. 

Dengan skenario itu, pengembangan 
kawasan utara Jakarta akan terdiri dari tiga 
program pokok. Pertama, reklamasi pantai 
menjadi daratan baru seluas 2.700 Ha, yang 


PEMAPARAN RENCANA REKLAMASI TELUK 
JAKARTA DI BINA GRAHA 
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akan dibagi tiga zona. 1000 Ha 
di zona barat, yang berlokasi 
mulai dari Kapuk hingga Pluit, 
akan diperuntukkan bagi 
permukiman berkepadatan 
rendah. Zona timur-tengah 
seluas 1.100 Ha, mulai dari 
Pluit hingga Ancol, diperun- 
tukkan bagi pusat bisnis, 
rekreasi dan permukiman 
berkepadatan tinggi. Sedang- 
kan zona utara seluas 600 Ha, 
yakni sekitar Pelabuhan 
Tanjung Priok, dipersiapkan 
untuk pelabuhan, industri dan 
pergudangan. Kedua, memba- 
ngun pusat bisnis inter- 
nasional. Ketiga, penataan 
kembali kawasan pantai lama. 

Mengenai pesatnya 
pembangunan di kawasan 
utara Jakarta saat ini, Surjadi 
mengemukakan, Pemda DKI 
memiliki tiga pilihan. Meng- 
hentikan perkembangan yang 
pesat itu, membiarkan pemba- 
ngunan berjalan tanpa koor- 
dinasi dan tak terkendali, atau 
berbuat sesuatu dalam arti 
merencanakan pembangunan 
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SALAH SATU PROYEK YANG TELAH MELAKUKAN REKLAMASI 


yang konprehensif dan 
mengendalikannya secara terpadu. Pemda 
DKI rupanya memilih alternatif ketiga, 
karena dinilai lebih menguntungkan dari 
sisi ekonomi, perbaikan lingkungan, dan 
pendapatan Pemda. 

Pemda DKI memang sudah perlu 
untuk segera mengintegrasikan pem- 
bangunan di pantai utara Jakarta. 
Maklumlah, karena belasan investor saat ini 
sudah melakukan reklamasi secara sendiri- 
sendiri. Di wilayah barat misalnya, terdapat 
proyek permukiman Pantai Indah Kapuk 
milik Metropolitan Group dan Pantai 
Mutiara milik Dharmala Group yang 
membangun rumah-rumah ekslusif dengan 
panorama pantai. Di bagian tengah terdapat 
Taman Impian Jaya Ancol yang berniat 
mereklamasi pantainya seluas 250 Ha, 
untuk perluasan proyeknya. Di bagian 
timur, yakni di sekitar wilayah Marunda dan 
Cilincing, telah dikembangkan pusat 
industri perkayuan, kawasan berikat dan 
pergudangan container. Menurut data 
Pemda DKI, saat ini praktis tinggal 4 
sampai 6 Km saja bentang pantai yang 


relatif masih belum terbangun. Termasuk 
diantaranya, garis pantai berkedalaman 
kurang dari 1 Km yang merupakan hutan 
pantai. 

Mengenai para developer yang sudah 
mengantungi izin-zin pembangunan itu, 
Surjadi mengemukakan, mereka dapat terus 
melanjutkan proyeknya. Tapi, menurutnya. 
mereka akan diawasi secara ketat dan 
diarahkan agar pelaksanaannya sesuai 
dengan rencana Pemda. Gubernur 
menyatakan, belum akan mengeluarkan izin 
baru bagi developer yang berminat 
mereklamasi pantai utara Jakarta. “Tahun 
depan, baru saya akan melakukan bargain- 
ing dengan para developer,” ujarnya. 

Komitmen yang akan menjadi bagian 
dari proses tawar menawar Pemda DKI 
dengan developer itu, juga mencakup 
kesediaan untuk melakukan subsidi silang 
dalam membangun perumahan. Tak kurang 
Presiden Soeharto mengingatkan agar para 
developer yang akan membangun di lahan 
hasil reklamasi tidak hanya mau mem- 
bangun rumah mewah, tapi juga rumah bagi 


menengah kelompok menengah dan 
kelompok berpenghasilan rendah. 

Untuk lima tahun pertama, menurut 
Gubernur Surjadi, rencana reklamasi Teluk 
Jakarta ini akan menelan biaya antara Rp 
100 sampai Rp 200 miliar. Dana itu akan 
bersumber dari hak guna bangunan (HGB) 
atas tanah hasil reklamasi yang akan 
berstatus HPL (hak pengelolaan lahan), 
dana kontribusi fasilitas umum dan fasilitas 
sosial dari para developer, retribusi 
prasarana, dan retribusi lingkungan. 

Dari besarnya minat developer untuk 
menamankan investasinya di pantai utara 
Jakarta, Pemda DKI nampaknya tidak akan 
kesulitan danakarena puluhan investor telah 
berminat untuk ikut menanamkan 
modalnya. Persoalannya, seperti diingatkan 
Presiden Soeharto, adalah bagaimana 
Pemda DKI benar-benar konsisten dalam 
mengawasi agar proyek ini tidak berdampak 
buruk pada lingkungan dan tidak menjadi 
kawasan ekslusif yang hanya diperuntukkan 


bagi mereka yang berkantong tebal @ 
Indra Utama 
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Berebut Lahan 


Hasil Reklamasi 


Puluhan investor berebut menggarap lahan hasil reklamasi. Siapa saja mereka dan apa 


proyek-proyeknya? 


emda DKI tak perlu bersusah payah 

mencari investor yang mau meng- 

garap lahan reklamasi Teluk 
Jakarta. Jauh sebelum rencana reklamasi ini 
dipaparkan kepada Presiden Soeharto, 
puluhan investor telah mengajukan izin 
penguasaan lahan dan izin pembangunan di 
sepanjang pantai utara Jakarta. Sebagian 
dari mereka, bahkan ada yang sudah 
melakukan reklamasi. Baik untuk proyek 
permukiman mewah, maupun untuk 
industri dan pergudangan. 

Secara ekonomis, dibandingkan 
dengan membebaskan lahan komersial di 
daerah Kota atau Jakarta Pusat, biaya 
reklamasi memang relatif lebih murah. 
Harga tanah di lokasi utama Jakarta Pusat 
dan daerah Kota saat ini umumnya di atas 
Rp 3 juta per m°. Padahal untuk merekla- 
masi pantai, hanya diperlu- 
kan biaya sekitar Rp 700 
ribu per ny. 

.Dharmala Intiland 
yang membangun proyek 
permukiman Pantai Mutiara 
misalnya, mengeluarkan 
biaya Rp 700 ribu/m* untuk 
menimbun rawa. Tidak 
salah bila Dharmala Group, 
melalui anak perusahaannya 
Taman Harapan, kembali 
akan melakukan reklamasi 
laut seluas 61 hektar. 
Sebelumnya, Taman Hara- 
pan telah membangun 600 
unit rumah mewah seharga 
Rp Imiliar/unit di atas lahan 


SEBAGIAN MASTERPLAN 
PENGEMBANGAN TAMAN 
IMPIAN JAYA ANCOL 


reklamasi seluas 40 hektar. 

PT Pembangunan Jaya Ancol, yang 
sukses mereklamasi lahan seluas 550 Ha di 
kawasan Ancol menjadi pusat rekreasi, juga 
berencana mereklamasi pantai di sekitar 
Ancol untuk perluasan proyek mereka. 
Sesuai masterplan Ancol yang tahun lalu 
memenangkan penghargaan FIABCI Prix 
d Excellence untuk kategori leisure itu, 
kawasan Taman Impian Ancol akan 
dikembangkan menjadi kota rekreasi yang 
memadukan kawasan perumahan, 
apartemen, pusat perbelanjaan berkonsep 
mall, hotel-resort, public utility serta arena 
rekreasi. Sebagian proyek ini akan dibangun 
di atas lahan hasil reklamasi pantai seluas 
250 Ha. Reklamasi itu dilakukan karena 
lahan pengembangan di kawasan Ancol 
sudah tidak ada lagi. Seperti dikemukakan 


Ir. Aryanto, deputy direktur PT Pemba- 
ngunan Jaya Ancol, biaya reklamasi per M2 
berkisar US$ 250. Masih jauh lebih murah, 
dibandingkan lahan di lokasi-lokasi utama 
di Jakarta. 

BPL Pluit, menurut MS Darrundono, 
Kepala BPL Pluit, juga telah melakukan 
kerjasama dengan beberapa investor untuk 
mereklamasi pantai utara seluas 200 hektar. 
Hampir Rp 500 miliar dikucurkan untuk 
mendanai proyek ini. “Tahun 1996 proyek 
reklamasi ini diharapkan akan rampung,” 
kata Darrundono. 

Selain Dharmala group, Jaya Group, 
dan BPL Pluit, beberapa grup perusahaan 
lain juga sudah siap menancapkan 
benderanya di kawasan pantai utara. Raja 
sineplek Sudwikatmono malah sudah lama 
membangun Kawasan Berikat Nusantara 
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Marunda (KBNM). Bersama beberapa 
pengusaha lain, Ciputra juga membentuk 
konsorsium dan menggelar proyek 
permukiman Pantai Indah Kapuk (PIK). 

Tommy Soeharto dan Indra Rukmana 
pun tak mau kalah dengan menggelar 
proyek Pantai Hijau dan Pantai Emasnya di 
atas daratan baru hasil reklamasi tersebut. 
Terlihat antrian panjang para peminat 
daratan ciptaan ini. Karena itulah, Gubernur 
DKI merencanakan pelaksanaan reklamasi 
ini akan dikoordinasikan oleh badan usaha 
Pemda. Nantinya, lahan baru hasil 
kerjasama ini akan disewakan, dikontrakan, 
atau dijual kepada pihak ketiga yang akan 
membangunnya. “Unit usaha itu ber- 
tanggungjawab terhadap penyediaar 
kawasan siap bangun dan pemeliharaan 
kawasan pantai yang ada,” jelas TB. Rais, 
Wakil Gubernur DKI Jakarta bidang 
Ekonomi dan Pembangunan. 

Bila tidak segera diatur, pelaksanaan 
reklamasi memang bisa semakin kacau 
karena menjadi ajang rebutan developer 
kakap. Maklum, dengan teknis yang tidak 
terlalu rumit dan biaya relatif ringan, inves- 
tor bermodal kuat mampu menciptakan 
daratan baru yang dapat dijual dengan harga 
tinggi. Padahal, semula ada anggapan, 
menimbun laut untuk memperoleh daratan 
baru hanya mimpi developer sinting. 

Sebenarnya, ide awal pelaksanaaan 
reklamasi bermula dari proses penge- 
rukan yang sering dilakukan pada 
pelabuhan-pelabuhan. Sisa-sisa material 
yang dikeruk dari pendangkalan ini 
dibuang ke tengah laut dan tidak berguna 
sama sekali. Lama-lama, terjadi penum- 
pukan yang membentuk daratan. 

Untukmendukung reklamasi pantai 
ini, bahan material urugan yang 
digunakan, selain memotong bukit, juga 
bisa dilakukan dengan mengambil mate- 
rial yang ada di dasar laut. Menurut 
Surjadi Soedirdja, sisa material pem- 
buangan pada rencana pembuatan 
stasiun terpadu bawah tanah di 
Manggarai juga dapat digunakan. 

Pelaksanaan awal reklamasi 
dilakukan dengan membuat tanggul 
(dam) yang disesuaikan besar kecilnya 
gelombang. Dam ini berfungsi untuk 
melindungi material urug agar tidak 
bergeser oleh gerakan air laut. 

Selanjutnya, tahap pengerjaan 
reklamasi dilakukan dengan memasang 


KAWASAN 


Ke 


ARTIST IMPRESSION SEBAGIAN KAWASAN PANTAI INDAH KAPUK 


vertical drain atau side drain. Pengerjaan 
ini dilakukan untuk mengatur jalur keluar 
masuk air yang terimbas material tanah 
pada saat pembebanan (surcharge) dan 
pemadatan. Reklamasi yang dilakukan pada 
daerah pantai dengan kedalaman tidak lebih 
dari 10 meter, diperkirakan lebih mengun- 
tungkan. Karena memerlukan sedikit mate- 
rial. 


IR. TB RAIS 
MENYIAPKAN KASIBA 


Sebelum lahan hasil reklamasi 
dimanfaatkan, harus dilakukan beberapa 
metode perbaikan tanah. Prosesnya 
dilakukan beberapa tahap. Pertama, soil 
precompression dengan pemberian beban 
dan penggunaan vertical drain. Kedua, 
pemberian perkuatan tanah (soil reinforce- 
ment), ketiga pemadatan tanah (deep com- 
paction), keempat injeksi atau grouting ke 
dalam tanah. Yang terakhir stabilisasi tanah 
dengan bahan kimia dan stabilisasi dengan 
cara thernal. Tingkat kepadatan tanah hasil 
reklamasi harus sempurna, setidaknya 
mendekati angka 99 persen. 

Untuk memindahkan material ke 
lokasi, pada dasarnya digunakan dua 
metode, yaitu dengan sistem operasi 
Dredger Mekanik Non Self Propelled. Cara 
ini menggunakan perlengkapan transpor 
berupa tongkang sebagai tempat material 
kerukan. Cara kedua menggunakan alat 
keruk mekanik hidraulik tanpa per- 
lengkapan angkut, tapi menggunakan pipa 
menuju lokasi reklamasi. Untuk material 
dari darat, diperlukan lagi sejumlah truk 
pengangkut. 

Sebagian besar proses pematangan 
lahan juga dilakukan pada kawasan biasa. 
Itu sebabnya biaya reklamasi tidak lebih 
mahal dibanding pembebasan lahan. Tidak 
salah bila antrian developer yang ingin 
melakukan reklamasi semakin panjang saja. 
Dan mimpi manusia menciptakan kota di 
atas air pun menjadi nyata Œ JIU 
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Studi Amdal dan 
Hak Atas Tanah 


Tanpa koordinasi terpadu, reklamasi pantai utara Jakarta 
akan menimbulkan dampak buruk pada lingkungan. 
Mampukah Amdal mengatasinya? 


ua aspek penting yang terkait 
D) dengan reklamasi pantai utara 

Jakarta adalah aspek lingkungan 
dan pertanahan. Aspek lingkungan perlu 
mendapat perhatian khusus, karena kondisi 
fisik kawasan pantura Jakarta saat ini 
sebagian besar lebih rendah dari permukaan 
laut sehingga rawan banjir. Maklum, di 
sekitar daerah inilah ke-13 sungai yang 
melintas Jakarta bermuara. Juga sering 
terjadi abrasi pantai dan pencemaran hutan 
bakau, serta terdapat permukiman kumuh 
dengan kepadatan tinggi. 

Wajarlah jika Presiden Soeharto perlu 
mengingatkan agar jajaran Pemda DKI 
memperhatikan masalah tersebut dalam 
melakukan reklamasi. Keberadaan hutan 
bakau, ujar Presiden, selain melindungi 
pencemaran juga merupakan sumber 
penghidupan yang layak bagi nelayan. 

Dengan berbagai kondisi yang bersifat 
kompleks tersebut, Menteri Negara 
Lingkungan Hidup (LH) Sarwono Kusu- 
maatmadja berpendapat, reklamasi secara 
terpadu justru merupakan jawaban untuk 
membenahi lingkungan Jakarta. Dalam 
wawancara dengan Kompas, Sarwono 
menyebut contoh, untuk membangun hutan 
bakau besar-besaran atau pembersihan 
sungai, biayanya sangat mahal dan masih 
harus dipikirkan penempatan lumpur atau 
tanah yang dikeruk. Tapi, jika proyek 
tersebut menjadi bagian dari reklamasi, 
pengerjaannya akan lebih mudah. “Saya 
sulit untuk membayangkan bagaimana cara 
menyelamatkan Teluk Jakarta tanpa 
reklamasi semacam itu,” ujarnya. 

Jika secara konsep sudah sesuai, 
persoalan yang banyak dikhawatirkan para 
pakar lingkungan, adalah bobot studi 
Amdal yang akan menjadi referensi bagi 
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Pemda untuk memberikan izin 
pembangunan. Seperti dikemukakan Staf 
Ahli Menteri Negara LH, Bidang 
Lingkungan Nasional Dr. Ir. Herman 
Haeruman JS, Amdal yang ada sekarang ini 
kebanyakan tidak bisa menjamin 
kelestarian lingkungan. Soalnya, hasil studi 
Amdal sangat dipengaruhi oleh 
pengetahuan yang membuatnya. Jika yang 
membuat pengetahuannya rendah maka 
hasil Amdalnya juga rendah. Apalagi jika 
pengetahuan kelautannya kurang, 
tambahnya. Dalam kaitan inilah, Sarwono 
mengemukakan, Amdal bagi reklamasi 
Teluk Jakarta akan melibatkan ahli 
hidrologi, biologi, ahli perkotaan, arsitek, 
dan tidak tertutup kemungkinan untuk 
bekerja sama dengan tenaga ahli asing. 
Kerisauan tentang dampak lingkungan 
dari reklamasi pantai ini nampaknya wajar. 


Belajar dari kasus PIK (Pantai Indah 
Kapuk) misalnya, terbukti bahwa persoalan 
ini cukup pelik. Kasus penurunan jalan tol 
Sedyatmo yang menuju Bandara Soekarno- 
Hatta, serta banjir yang kerap menggenangi 
daerah sepanjang jalan tol itu, seyogyanya 
menjadi pelajaran agar proses pengerasan 
lahan basah dilakukan secara hati-hati. 

Belum lagi kemungkinan tergang- 
gunya Hutan Lindung Angke Kapuk dan 
Cagar Alam Muara Angke akibat air yang 
mengalir ke laut tidak tersaring lagi oleh 
akar-akaran mangrove yang dulu pernah 
ada. Kualitas air laut dapat bertambah buruk 
dan hilangnya tempat parkir sementara air 
sungai dari daratan, mengakibatkan selalu 
timbul banjir. 

Aspek pertanahan juga merupakan 
masalah tersendiri, mengingat saat ini 
belum ada ketentuan yang mengatur tanah 
timbul dan tanah hasil reklamasi. Menurut 
Tjahjana M. Ruchyat, dari Kantor BPN, saat 
ini pemerintah baru menyusun rancangan 
peraturan pemerintah mengenai hal itu. 

Secara prinsip, menurutnya, sebelum 
dikeluarkan haknya, tanah reklamasi 
berstatus tanah negara. Alternatif yang 
dapat diberikan adalah, pertama, HGB 
Induk kepada developer dengan kewajiban 
menyisakan sebagian tanahnya untuk 
keperluan perlindungan kawasan termasuk 
kawasan lindung. Atas dasar HGB Induk, 
kemudian dapat dipecah-pecah sesuai 
penggunaannya menjadi HGB yang 
diberikan kepada para pengguna bidang 
tanah. 

Alternatif kedua adalah Hak 
Pengelolaan (HPL) kepada Pemerintah 
Daerah yang merupakan bagian hak | 
penguasaan atas tanah dari Pemerintah 
Pusat. Pemerintah Daerah sebagai 
pemegang HPL selanjutnya dapat 
menyerahkan bagian-bagian tanah kepada 
pihak ketiga dengan memperoleh uang 
pungutan sebagai sumber keuangan daerah. 
Jika jangka waktu yang diperjanjikan sudah 
habis, tanah kembali kepada Pemerintah 
Daerah dan selanjutnya dapat diperpanjang 
atau diperbaharui lagi atau diberikan kepada 
pihak lain dengan dikenakan pungutan 
kembali. 

Tjahjana menilai, administrasi 
penyelenggaraan tanah hasil reklamasi akan 
lebih mudah bila diawali dengan Hak 
Pengelolaan atas nama Pemerintah Daerah 
DKI E BN/BR 
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pembeli enduser tetap 
finggi. Namun, mereka 
menghendaki produk 


dapat segera dihuni. 


anyak isyu dan pro kontra tentang bisnis 
B properti belakangan ini. Baik yang 
dilemparkan para pengamat maupun para praktisi 
bisnis properti sendiri. Sebagian berpendapat, akibat 
kelebihan pasok dan tingginya suku bunga bank, 
akan membuat permintaan menurun dan terjadi mis- 
match (penundaan pengembalian kredit kepada 
perbankan), yang jika tidak diantisipasi dan 
dicarikan solusinya, bisa mengarah pada kolaps. 
Ada lagi yang berkeyakinan, prospek bisnis properti 
tahun ini sama baiknya (bahkan akan lebih baik) 
dari tahun lalu. Karena permintaan terhadap produk 
properti tidak pernah turun, tapi terus meningkat 
seiring dengan bertambahnya populasi penduduk 
dan pertumbuhan ekonomi Indonesia yang terus 
membaik. Sekalipun suplai melimpah dan suku 
bunga pinjaman bank meningkat, asalkan developer 
pandai-pandai membidik sasaran dan mengatur 
strategi, tidak akan ada masalah. 

Lepas dari pro kontra itu, apakah sebenarnya 
yang sedang terjadi? Pendapat penulis, beberapa 
bulan terakhir, memang terjadi kesulitan pemasaran 
dan penurunan omset penjualan pada hampir semua 
developer yang memasarkan produk properti kelas 
menengah atas. 

Kita menyaksikan bahwa dampak, respon 
pembeli dan efektivitas dan aktivitas periklanan, 
pameran, open house dan pre-project selling sangat 
menurun. Padahal, pembeli sudah diiming-imingi 
dengan rabat besar serta bonus melimpah. Dering 
telepon pada hari iklan dipasang sampai hilang. 
Hanya ada beberapa penelepon. Itupun tidak 


Yang menurun itu adalah 
pembeli investor, sedang 


dengan fasilitas lengkap, 
— harga terjangkau dan — 


Opini 


Mengantisipasi Kelesuan 


potensial. 

Demikian juga keikutsertaan pada pameran produk perumahan, 
nyaris hanya sekadar aktivitas pameran. Tidak untuk meraup penju- 
alan seperti tahun sebelumnya. Apalagi aktivitas pre-project selling 
hanya ramai pengunjung jika ada acara dinner gathering, tapi sepi 
transaksi. Namun, developer yang memasarkan produk perumahan 
menengah ke bawah yang siap huni dan berfasilitas lengkap, tetap 
dikerumuni pembeli. Juga beberapa proyek di wilayah Jakarta Barat, 
tampaknya tetap laris dan bebas resesi. 

Mengapa itu terjadi? Pertama, ramainya para pengusaha dari 
segala latar belakang terjun ke sektor properti, membuat sektor ini 
menjadi marak. Penawaran produk melimpah, membuat pembeli 
(sekalipun bertambah dari tahun ke tahun) semakin kritis dan manja. 
Developer yang membangun dan menangani proyeknya dengan ala 
kadarnya akan tidak kebagian jatah. Bagi proyek yang bagus pun 
tetap akan mendapat porsi yang lebih kecil dibanding tahun-tahun 
sebelumnya. Sebab, “kue” yang ada besarnya tidak proporsional 
dibanding jumlah konsumen yang harus dibagi. 

Kedua, permintaan memang menurun. Ini sangat terasa bagi 


- developer yang melakukan pre-project selling. Penurunan itu karena 


berkurangnya pembeli investor atau spekulan dan karena 
meningkatnya suku bunga. Investor berpikir, lebih aman dan lebih 
nyaman menginvestasikan uangnya di bank, baik dengan deposito ru- 
piah maupun valas. Karena tingginya suku bunga pinjaman bank dan 
PPh pasal 22 sebesar 5 persen yang dikenakan. Jika ia menjual lagi 
rumah investasinya kelak, belum tentu dapat diperoleh kenaikan riil 
harga rumah yang dibelinya dalam setahun (harga rumah yang 
diberitakan naik oleh developer, belum tentu adalah harga riil yang 
terjadi di pasar sekunder). Dan, jika mereka mau spekulasi jangka 
pendek, mengandalkan ghost booking, membayar booking fee ke de- 
veloper dan mencoba menjualnya lagi ke enduser dengan mendapat 
profit, sudah sukar dilakukan. Karena, stok di developer sendiri sukar 
dijual. Untuk apa enduser membeli dari spekulan, jika dapat membeli 
langsung dari developer dengan harga sama atau lebih murah. Sudah 
cukup banyak spekulan semacam itu yang kapok, karena booking 
kaveling-nya tidak laku terjual sampai uang booking-nya hangus. Jadi, 
yang menurun itu adalah pembeli investor, sedang pembeli enduser 
tetap tinggi. Namun, mereka menghendaki produk dengan fasilitas 
lengkap, harga terjangkau dan dapat segera dihuni. 

Dalam situasi seperti ini, apa yang harus dilakukan? Padahal, 
kita tidak dapat menyetop para developer pemain baru. Kita juga tak 
bisa meminta perbankan menurunkan suku bunganya, karena bisa 
terjadi capital flight. Menurut penulis, hal-hal ekstern biarlah terjadi 
secara alamiah dan juga tidak perlu kita kipasi dengan polemik tentang 
crash lagi. 

Yang seharusnya dilakukan: Pertama, membenahi faktor intern 
perusahaan, yakni dengan melakukan terobosan yang inovatif, untuk 
memenangkan pasar yang saat ini dalam kondisi semi jenuh. Sudah 
jelaskah target pasar? Sudah jelaskah positioning perusahaan dan 


PROPERTI INDONESIA MARET 1995 


produk? Sudahkah didasarkan positioning Anda atas 
SWOT analysis, market & financial feasibility study? 
Sudah baikkah asumsi atas cash flow projection dan 
debt eguity ratio, sehingga Anda tidak akan goyah 
sekalipun ada perubahan tak terduga di masa depan? 
Jika belum, lakukanlah segera. Karena terjadinya mis- 
match bagi mereka yang tidak melakukan semua pre- 
liminary business concept di atas, yakni orang yang 
menggampangkan dan tidak memperhitungkan turbu- 
lency masa depan. Jika sudah, berarti Anda mengerti 
kekuatan permintaan pasar: segmen menengah ke 
bawah, yakni produk perumahan atau apartemen 
untuk kaum profesional di pusat distrik bisnis seharga 
Rp 120 juta ke bawah. Anda juga mengerti bahwa 
untuk mengikat pembeli di tengah hiruk pikuknya 
kompetisi, diperlukan magnit tertentu yang membuat 
posisi produk Anda lain daripada yang lain dan 
menjadi competitive advantage. Anda juga tentu tahu 
bahwa komitmen developer dan janji kepada pembeli, 
mempe-ngaruhi berhasil atau gagalnya proyek. 

Kedua, inovasi produk. Misal, jika 
Anda memasarkan proyek dengan 


Opini 


mulai dari pesuruh sampai pemegang saham, bahkan pemasok dan 
sub-kontraktor tahu bahwa di perusahaan ini diberikan pelayanan 
terbaik untuk kepuasan pembali adalah yang utama dan pertama. 
Jangan terjadi degradasi komitmen atas mutu dan pelayanan, 
sekalipun pembeli sudah melunasi pembayarannya. 

Keempat, inovasi pemasaran. Seperti diketahui respon pembeli 
dan aneka efektivitas pemasaran tradisional seperti iklan, promosi, 
pameran, kanvassing, penawaran lewat surat, kounter pejualan, 
belakangan ini sudah makin kurang memadai. Karena, pembeli sudah 
jenuh dijejali dengan aneka aktifitas A&P yang itu-itu saja dari 
berbagai macam media dan produk. Sehingga, perlu inovasi pada 
aktivitas A&P dan direct sales dalam bidang properti. Untuk yang 
terakhir, banyak developer menggunakan jasa klub broker. Bahkan 
developer-developer besar mendirikan klub broker intern sendiri, 
seperti Lippo Group, PSP, Ciputra Group dan Modern Group. 

Sekalipun memanfaatkan jaringan broker merupakan pemasaran 
inovatif, namun jika faktor produk/proyek tidak dibenahi, tidak akan 
membawa dampak berarti. Sebab, broker tetap menjual kepada 


el tuk La? beban S 


produk menengah ke bawah, eg di Kia hiruk pikuknya kompetisi, diperlukan <. 


dengan kompetitor di sekitar 
area itu juga mem-punyai 
karakteristik yang sama, 
jadilah berbeda dengan 
mereka. Kebanyakan proyek di 
kelas ini hanya mempunyai 
taman bermain sebagai fasilitas. 
Maka, buatlah proyek permukiman 
Anda nyaman dengan fasilitas sport club 
yang cukup lengkap. Ini akan mengatrol 
penjualan dan memberi keuntungan di atas rata-rata. 
Sport club bukan pemborosan, tapi investasi yang 
akan kembali dari hasil mengelola membership sport 
club dan juga ada percepatan penjualan, sehingga 
spread gain dari bunga bank karena pengembalian 
pinjaman dan cash in lebih dini. Contoh lain, bila 
proyek Anda dilewati sungai atau dekat situ, buatlah 
kerjasama dengan PU Pengairan untuk membuat 
fasilitas rekreasi air, seperti kano, sepeda air dan 
sebagainya. 

Ketiga, inovasi sistem manajemen. Ini penting 
agar terjadi arus informasi yang baik antar 
departemen. Setiap departemen, sekalipun mandiri, 
namun terintegrasi, melalui evaluasi kinerja rakor 
mingguan yang kesemuanya bertujuan untuk 
membudayakan dan meningkatkan kepuasan 
pelanggan secara total, untuk memberikan kepuasan 
optimal bagi konsumen. SDM juga akan dilatih dan 
dimotivasi secara intensif dan berkesinambungan 
untuk mengaplikasikan sistem itu, sampai terjadi 
keselarasan antara sistem dan manusia yang terlibat 
di dalamnya. Sehingga, setiap orang di perusahaan, 
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magnit ferfentu yang membuat posisi produk. 
Anda lain daripada yang lain dan menjadi 
competitive advantage. Anda juga tentufahu 
bahwa komitmen developer dan janji kepada 
» Pembeli; yrs Pena SN ailau ës, 


enduser yang membutuhkan benefit yang khusus dari produk. Karena 
itu, produk yang jelek tetap tidak akan tertolong sekalipun dipasarkan 
oleh ribuan broker. 

Di samping itu, semakin terfokusnya pemasaran produk properti 
kepada enduser membuat klub broker harus melakukan berbagai 
langkah antisipasi dan inovasi, mengingat mayoritas anggota klub 
broker juga merangkap sebagai investor. Mereka belum mampu 
memasarkan produk permukiman kepada enduser. Kehebatan broker 
yang terdengar selama ini, yang mampu menjual ratusan produk dalam 
hitungan hari, semuanya adalah proyek prestisius, resort atau rumah 
kedua yang jyga sering disebut penjualan ghost booking. Sedang 
untuk proyek reguler yang ditujukan untuk dihuni, masih langka. 

Agar klub broker dapat berpartisipasi mengatasi kesulitan para 
developer saat ini, perlu diterapkan peningkatan keterampilan, etika 
dan motivasi para anggotanya, dengan memberikan program latian 
motivasi dalam seluk beluk bisnis properti, membangun karakter dan 
keahlian menjual, agar mereka mampu menjual secara etis dan mutual 
benefid, baik kepada investor maupun kepada enduser W 


Penulis, Direktur Eksekutif PT Soli DEO Manacons, Jakarta. 
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PERSIAPKAN KUNJUNGAN ANDA 


PAMERAN PERUMAHAN TERLENGKAP 


REAL ESTATE 
EXPO 95 


JAKARTA CONVENTION CENTER 
24 MARET — 2 APRIL 1995 


TGL. 24 MARET DIBUKA JAM 16.30 - 22.00 WIB 
TGL. 25 MARET - 2 APRIL DIBUKA JAM 10.00 - 22.00 WIB 


MENAMPILKAN 
RATUSAN PROYEK PERUMAHAN, APARTEMEN, 
VILLA GOLF - RESORT DAN PERKANTORAN, DI JAKARTA, 
BOGOR, TANGERANG, BEKASI, CILEGON, PANTAI CARITA, 
PANTAI ANYER, KAWASAN PUNCAK DAN BATAM. 


|. GRATIS KONSULTASI 
e CARA MEMPEROLEH IMB BERSAMA DINAS P2K DKI JAKARTA e 
e DISAIN ARSITEKTUR BERSAMA IKATAN ARSITEK INDONESIA @ 
e CARA MEMPEROLEH RUMAH IDAMAN BERSAMA AREBI @ 


HARGA RUMAH MULAI 10 JUTA RUPIAH 


Di JAKARTA DESIGN CENTER 
Anda bisa mewujudkan impian anda 


Konsep baru belanja interior dan arsitektur : 
Melihat, memilih, merancang, konsultasi 
dan memiliki, sekaligus disatu tempat. 


Makarta []ESIGN [YENTER 


JL. GATOT SUBROTO NO. 53 SLIPI 
JAKARTA 10260 INDONESIA 
TELP. 021 5495130 
FAX. 021 5495116 


TAN TO TUIN) 


Di tengah ketatnya 
persaingan di antara para 
Insinyur kawakan di 


Pembangunan Jaya Group, 


karirnya melesat pesat 
hingga dipercaya menjadi 

| | | Dirut PT Jaya Real Property, 
| | Ke S P = i E Eë Gë ZE : = : ae = Dirut Jaya Land, dan direktur 
DEE ` "ee di beberapa perusahaan 
dalam grup Jaya. Padahal, 
latar belakang anak 
pedagang emping ini adalah 
manajemen transportasi. 
“Saya akan keluar dari 
perusahaan ini, jika tak 


dapat lagi mengakomodir 


ide-ide kreatif saya,” 


Jesus ana Ds lama am a aga asimilasi Mesin mang ai» la Wa ot 


ujarnya. 
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A rofesional handal di bisnis properti ternyata tak 
harus berlatar belakang pendidikan teknik sipil atau 
arsitek. Hal itu, setidaknya telah dibuktikan oleh Tanto 
Kurniawan, alumnus Fakultas Ekonomi Universitas Indo- 
nesia 1980, yang kini menduduki posisi puncak di 
beberapa perusahaan dalam group Pembangunan Jaya. 
Bergabung di PT Pembangunan Jaya pada pertengahan 
tahun 1981, Tanto pertama kali ditempatkan di bagian 
riset dan pengembangan. Setahun kemudian, ia dipercaya 
menjadi asisten finance manager, dan ditugasi membuat 
studi kelayakan proyek-proyek baru yang akan 
dikembangkan Jaya. Di sinilah ketajaman analisisnya 
mulai terlihat. Satu proyek properti cukup besar yang 
diusulkan beberapa eksekutif Jaya yang 


faktor-faktor yang mempengaruhi perkembangan bisnis 
properti. Berikut ini petikannya. 


Selamat! Anda diangkat jadi Dirut Jaya Real 
Property, menggantikan Ir. Ciputra. Mudah-mudahan 
nanti bisa menyaingi prestasi beliau 

Ha ha ha, saya tidak mungkin membandingkan diri 
saya dengan Pak Ci. Beliau itu guru bagi saya dan semua 
profesional di Jaya. Bayang-bayang Pak Ci akan terus ada 
di perusahaan ini, karena beliau kan masih duduk sebagai 
Preskom. Kepercayaan ini merupakan beban berat bagi 
saya. Sekarang tinggal bagaimana kepemimpinan saya 


tidak lebih jelek dari beliau. Pak Ci telah memberi saya 


lebih senior, ia tolak karena dinilainya tak |= 
feasible. Terbukti beberapa tahun | 
kemudian, Jaya bisa menderita rugi besar 
Jika proyek itu dilaksanakan. 

Sejak itulah, konon, Ir. Ciputra 
tertarik pada kemampuan stafnya ini, yang 
ketika itu tergolong masih yunior. Ia lalu 
dipromosikan menjadi kepala divisi 
keuangan departemen real estate Jaya 
Group. Tahun 1986, Tanto dipercaya 
menjadi wakil direktur PT Capital Mutual 
Corporation (CMC), salah satu unit 
kegiatan Jaya yang membawahkan 20 anak 
perusahaan, yang membidangi berbagai 
jenis industri mulai farmasi hingga jasa 
konsultan. 

Setelah 2 tahun di PT CMC, Tanto 
ditarik kembali ke holding sebagai kepala 
direktorat keuangan departemen real es- 
tate. Baru tiga bulan, ia dipromosikan 
kembali menjadi deputy director dengan 
tugas menangani BPP Ancol dan PT Taman 
Impian Jaya Ancol. Sukses mengembangkan Taman 
Impian Jaya Ancol, tahun 1991 Tanto dipercaya 
memegang jabatan direktur di empat perusahaan sekali- 
gus: PT Pembangunan Jaya, PT Jaya Real Property, PT 
Jaya Real Estate Company, dan PT Wisma Jaya Artek. 
Tahun 1992, ia diangkat menjadi komisaris Jayabank, 
dan setahun kemudian ia dipercaya menjadi direktur PT 
Jaya Obayashi dan PT Bintaro Serpong Damai. Dengan 
berbagai pengalaman itu, wajarlah agaknya, jika pada 
tahun 1994 lalu, dia dipercaya menjadi Dirut PT Jaya 
Real Property dan Dirut PT Jaya Land. Tanto sendiri 
menganggap Jaya Group sebagai Kawah Candradimuka 
yang menjadikannya matang di bisnis properti. “Di sini 
saya mengerti apa itu sense of business, yakni ramuan 
antara idealisme dan materialisme,” ujarnya. Kepada 
Musfihin Dahlan dan Bambang Budiono dari Properti In- 
donesia, ia bertutur panjang tentang karakteristik dan 
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EMISI SAHAM 
Dro: 


dën 


` SAATMELAKUKANEMISI SAHAM PTJRP. MENJADI SAHAM 


BLUECHIPSDI PASAR MODAL. 


tongkat emas, saya harus menjaganya jangan sampai jadi 
perak. Minimal harus tetap emas, dan syukur-syukur kalau 
bisa jadi platinum. Itu obsesi saya. Tapi, semuanya 
tergantung juga pada dukungan teman-teman di sini. 


Situasi bisnis properti sendiri, saat ini nampaknya 
sedang lesu. Bagaimana Anda memandang kondisi ini? 

Tingkat bunga saat ini terus naik, sehingga biaya 
produksi meningkat dan developer perlu menaikkan harga 
jualnya. Konsumen akan membeli rumah dengan bunga 
KPR yang juga naik, sehingga kenaikannya jadi double. 
Padahal, pendapatan mereka relatif stabil. Pemerintah 
memang telah menaikkan gaji PNS 10% dan taruhlah gaji 
karyawan swasta juga akan naik. Tapi seberapa besar mag- 
nitude kenaikan itu. Bunga KPR pada awal tahun ini sudah 
19,5%, atau naik 2.5% dibandingkan 1994. 2,5% dari 17% 
berarti kenaikannya 15%. Kenaikan KPR mungkin bisa 
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mencapai 22% sehingga gap nya makin tinggi. Kemudian 
karena bunga deposito cukup tinggi, masyarakat juga akan 
lebih terdorong untuk menyimpang uangnya di bank. Semua 
ini merupakan tantangan yang cukup berat bagi para deve- 
loper. Mereka harus bisa mengatur nafasnya dan bisa 
membidik segmen pasar yang masih punya peluang besar. 
Dari semua subsektor properti, mana yang 
peluangnya saat ini 
masih besar? 
` Apartemen saya 


kira lesu. Harga rata-ratanya 
merosot sekitar 35% dibandingkan 
tahun lalu. Bisnis perkantoran akan 
menghadapi kelebihan pasok akibat besarnya suplai ruang 
baru. Kita tidak memproyeksikan bahwa harga sewa kantor 
di Jakarta tahun ini akan naik. Tingkat hunian rata-rata hotel 
saat ini di bawah 60%, sehingga menimbulkan perang harga. 
Setiap hotel menawarkan harga-harga khusus. Di Jakarta 
Utara ada hotel baru yang tingkat huniannya hanya 35%. 
Bahkan di Tangerang, ada hotel berbintang yang tingkat 
huniannya 2596, itupun sebagian besar diisi oleh ekspatriat 
dari grup usaha mereka. Rumah menengah bawah saya kira, 
yang peluangnya masih cukup besar. 

Kalau situasi ini terus berlangsung, mungkin akan 
banyak developer yang bangkrut? 

Semua ini akibat longgarnya barier of entry bisnis 
properti. Karena tahun lalu bisnis properti boom dan cari 
kredit mudah, orang yang tidak menguasai karakter bisnis 
inipun ikut-ikut jadi developer. Ketika suplai kopi melimpah 
di Brazil dan harganya merosot, sebagian kopi itu dibakar 
untuk mengurangi pasokan. Properti mana mungkin dibakar. 

Kebijakan pemerintah menaikkan bunga dan 
memperketat kredit, merupakan proses seleksi alamiah bagi 
developer. Hanya developer yang bernafas panjang saja yang 
bisa mengatasi masa sulit seperti ini. Developer baru yang 
tak punya nafas panjang akan terseleksi secara alamiah. Dia 
akan pindah ke bisnisnya semula, atau bisnis lain. Yang 
bahaya adalah jika mereka sudah menggunakan kredit bank 
itu untuk membebaskan tanah. Saat mentok, ia lalu pergi ke 
bank dan pasrah. Kita tidak harapkan terjadi teori domino, 
dimana satu jatuh yang lain jatuh. Kalau itu terjadi, semua 
akan sengsara, baik developer, konsumen, maupun banknya. 
Dan properti akan dimasukkan dalam kategori bidang yang 


tidak direkomendasikan untuk investasi. 

Developer yang bernafas panjang, apakah identik 
dengan yang bermodal kuat? 

Saya kira ya. Bisnis properti ini kan bersifat jangka 
panjang dan capital intensive. Bobot perusahaan properti 
karenanya akan ditentukan oleh track record-nya, apakah 
dia sudah teruji atau tidak melewati situasi yang sulit. Juga 
apakah dia memiliki akses yang baik terhadap pemerintah, 
bank, mitra usahanya, dan yang terpenting adalah 
konsumennya. 

Kesannya memang kurang mengenakkan, karena 
kebijakan pemerintah yang 
menaikkkan bunga dan 
memperketat kredit 
itu, bisa mem- 


buat developer 
besar jadi besar dan yang 
kecil tetap kecil atau .mati. 
Faktanya mungkin begitu. Tapi kita mesti 
lihat, pemerintah bukan mematikan yang kecil, 
melainkan mematikan para spekulan dan new comer yang 
latah itu. Mereka inilah yang akan tersungkur karena 
terlalu mengandalkan pinjaman bank, sehingga termakan 
bunga. Kesimpulan saya, situasi ini akan berdampak 
buruk kepada developer pendatang baru atau developer 
kecil yang tidak punya sandaran financial. Saya melihat, 
yang kedua ini masih memiliki hak hidup, asal memiliki 
pengalaman cukup. 

Bank sendiri nampaknya lebih 
memberikan kredit pada developer 
dibandingkan kepada developer kecil? 

Saya kira tidak. Bank sekarang mulai bersikap hati- 
hati dalam menyalurkan kredit properti, baik ke developer 
besar maupun kecil. Kita tahu bahwa rumusan debt to eg- 
uity ratio yang umum dianut bank adalah 2:1, artinya dua 
loan satu ekuiti. Mulai beberapa waktu lalu, bank 
menerapkan langkah prudential, bukan lagi 2:1 tapi 
rasionya menjadi 1:1. Bagi investor tertentu, rasio yang 
diinginkan malah 1:2, satu Joan dua ekuiti. Jadi sudah 
sangat konservatif. Dengan begitu, asumsinya, perusahaan 
tidak terpengaruh banyak oleh fluktuasi kenaikan suku 
bunga. Efisiensi juga bisa lebih ditingkatkan karena harga 
produk bisa diturunkan. Memang ini merupakan sesuatu 
yang dilematis, karena developer selain harus menjaga 


senang 
besar 
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arus kasnya juga dituntut untuk melakukan ekspansi. 

Kalau rasionya 1:2, bagaimana perusahaan bisa 
bergerak lincah? 

Perusahaan memang bisa menjadi tidak lincah. 
Tapi, keadaan ini kan sifatnya temporer. Ini kebijakan 
bank hati-hati. Karena dalam situasi normal, standar yang 
digunakan adalah 2:1. Saya kira, ini juga merupakan 
isyarat bahwa perusahaan harus mencari sumber 
pembiayaan selain bank. Bisa dengan menarik pelunasan 
KPR sebelum rumahnya jadi, bisa juga dengan 
menerbitkan obligasi. Developer yang sehat tidak akan 
keberatan dengan kebijakan bank yang prudent seperti 
saat ini. Yang repot, adalah developer baru atau developer 
kecil yang punya ketergantungan besar pada pinjaman 
bank. 

Untuk menjaga cash flow, sejumlah developer 
menurunkan harga jual rumahnya melalui diskon 

yang besar. Apa hal ini juga akan dilakukan 
Jaya Property? 

Saya tegaskan, tidak. Jika 
semua developer melakukan 
itu, maka akan terjadi 
perang harga. 


Kondisi 
yang ada saat 
ini belum kiamat bagi 
bisnis properti di Indonesia. 

Yang jadi persoalaan 
adalah developer yang pada 
tahun lalu terlalu bersemangat menaikkan 
harga. Sekarang panik sampai ada yang memberi diskon 
50%. Itukan merugikan bagi konsumen yang telah 
membeli sebelumnya. Perlu diingat, permintaan properti 
itu bersifat inelastis. Artinya, diturunkan serendah-rendah 
pun harganya, peningkatan penjualannya hanya sedikit. 
Sebaliknya, harga dinaikkan setinggi-tingginya pun, 
hanya berpengaruh sedikit terhadap omset penjualan. 
Karena daya beli masyarakat relatif menurun, memang 
ada koreksi. Tapi tak perlu panik. Tahun 1991 saat bunga 
bank mencapai 30%, toh masih banyak developer yang 
survive. Sampai beberapa bulan ke depan, bunga bank 
mungkin bisa mencapai 22%, masih 8% di bawah tahun 
Bol, 

Apa alternatif pembiayaan yang menarik, selain 


bank? 

Developer harus mencari konsep pembiayaan baru. 
Bank sudah sulit memberi, ya cari jalan lain. Misalnya, go 
public. Melalui go public kita dapat dana yang tidak 
memberatkan karena tak terkena bunga. Intinya sangat 
murah. Cara itu yang banyak dilakukan oleh banyak 
perusahaan pada tahun lalu. Sekarang, untuk go public 
agaknya juga sudah susah. Developer bisa cari dana lain 
dengan menerbitkan obligasi. 

Cuma masalahnya. apakah perusahaan-perusahaan di 
sini berani untuk di-rating. Sebab dia punya manajemen 
dan kondisi keuangan itu semuanya dibedah. Ambil contoh 
yang paling gampang saja. Sekarang ada isyu penyakit 
AIDS. Bagi yang suka jajan kan takut diperiksa, sebab dia 
berpikir jangan-jangan di tubuhnya ada virus HIV. Lalu 
mereka memutuskan, ah nggak deh. Nah, perusahaan- 
perusahaan juga begitu. Karena cemas perusahaannya 
terkena AIDS, mereka menolak di periksa. 

Bagi perusahaan di Indonesia, akan lebih baik jika 
rating itu dilakukan oleh lembaga independen, seperti 
Pefindo. Karena kalau dilakukan oleh fund manager, 
perusahaan kita yang sebaik apapun akan diklasifikasi 
lebih rendah dari perusahaan yang sama di Malaysia atau 
Singapura. Itu disebabkan oleh country risk Indonesia yang 
mereka nilai lebih besar dari Malaysia dan Singapura. 

Tapi secara umum, perekonomian Indonesia kan 
masih baik? 


Banyak investor di luar negeri 
melihat Indonesia sebagai 
emerging market. 

Pada Desem- 


WE 
ber 1994, di e" aa. 
Cebu Filipina, ada © 
seminar yang diselengga- 
rakan oleh majalah "The Econo- 
mist". Seminar itu justru mengetengahkan 
begitu bagusnya ekonomi di Indonesia, 
dibuktikan oleh banyaknya perusahaan yang mengalami 
growth sangat baik pada 1994. Malah dikatakan, kalau 
pada 1994 ada perusahaan di Indonesia yang tidak 
memiliki growth baik. berarti ada something wrong di 
dalamnya. Karena iklimnya begitu baik. Indonesia mem- 
proyeksikan growth 7%. Saya kira tidak jelek, walau Ma- 
laysia 8,5%. Masalahnya, utang LN kita sudah hampir 
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US$ 100 miliar, dan DSR sudah di atas 30%. Itu semua 
berdampak pada country risk tadi. 

Jaya Real Property sendiri sudah dirating? 

Sudah beberapa kali. Tiga minggu lalu saya 
kedatangan satu fund manager. Dia menawarkan agar JRP 
mengeluarkan obligasi. Mereka menilai JRP memiliki 
likuiditas yang baik. Nah, kalau kita bisa jaga kesehatan 
perusahaan kita, tentu orang akan menilai kita lebih tinggi 
dari yang lain. i | 

Saham properti di pasar modal harganya anjlok 
sekali. Apa ini dipengaruhi langsung oleh bisnis 
properti yang sedang lesu? 

Saya memang memantau khusus masalah ini, karena 
merupakan fenomena yang menarik sekaligus 
mengkhawatirkan. JRP mungkin beruntung, karena saat 
ini merupakan satu-satunya saham properti yang harganya 
masih di atas IPO. Saham yang lain sudah di bawah harga 
perdana, bahkan ada yang di bawah harga nominal. Ada 
dua perusahaan properti yang cukup bagus, tapi harganya 
mendekati harga nominal. Bisa saja prospeknya dinilai 
kurang bagus karena ia terlalu konsentrasi di apartemen 
atau kantor yang sedang jenuh. 

Tapi penyebabnya secara umum, saya kira karena 
iklim usaha di Indonesia saat ini sebenarnya tidak kondusif 
bagi bisnis properti. Menpera bilang, akan menerapkan 
sanksi bagi developer yang tidak menerapkan konsep 
1:3:6. Belakangan juga munsul konsep 1:2:3. BI 
mengimbau agar bank nasional hati-hati memberikan 
kredit properti. Lalu, bank swasta ramai-ramai menaikkan 
bunga KPR. Belum lagi soal pengaitan lahan dengan 
keberadaan sawah teknis. Suka atau tidak suka, 
perusahaan properti yang go public itu sahamnya 70% 
lebih dibeli oleh investor asing. Jadi setiap ada riak sedikit, 
apalagi sekarang bunga bank di AS naik, mereka bisa 
mengalihkan investasinya ke US$. Dari pada pusing- 
pusing beli saham properti yang berisiko tinggi, kan lebih 
aman beli dollar. Nah begitu ada tekanan jual, harga akan 
terus merosot karena diwarnai oleh rasa panik. 

Krisis terhadap harga saham ini, bisa berdampak 
pada kemampuan negara untuk membayar utang LN. 
Karena apa? Setiap investor asing yang menjual sahamnya, 
dia akan minta USS. Berarti kita harus beli US$, dan 
pemerintah jadi berkurang cadangan devisanya. Padahal 
US$ devisa itu digunakan untuk membiayai impor, 
membayar bunga dan cicilan utang LN. Satu-satunya jalan 
kita berharap pada peningkatan investasi LN. 


Tanto lahir di Cilegon pada 3 Maret 1954. Ayahnya 


1 DEVELOPER YANG SEHAT TIDAK AKAN KEBERATAN DENGAN KEBIJAKAN | 
| BANK YANG HATI-HATI, SEPERTI SAAT INI. YANG REPOT, ADALAH DE- 
VELOPER BARU YANG TERGANTUNG PADA KREDIT BANK. 


adalah seorang pedagang emping antarpulau, yang 
tergantung pada cuaca. Cilegon sendiri pada tahun 60-an, 
masih merupakan kota kecamatan kecil yang 
perekonomiannya mengandalkan pada hasil bumi. Sebagai 
anak tertua dari lima bersaudara, Tanto harus bangun 
subuh agar dapat membeli emping dari penduduk sebelum 
berangkat ke sekolah. Lebih-lebih saat ia menjadi siswa 
SMP Mardi Yuana di Serang, yang berjarak 17 Km dari 
Cilegon. Ia mengaku, harus bangun antara pukul tiga dan 
empat subuh agar dapat membantu orang tuanya dan pada 
pukul 5.30 sudah menunggu truk yang dapat ia tumpangi 
dengan gratis ke Serang. “Hampir setiap pagi, saya 
berdiri di perempatan Jalan Pagebangan, menunggu truk 
yang dikemudikan Pak Budiman,” ujarnya, mengenang. 
Selain kendaraan umum memang masih jarang, Tanto juga 
merasa perlu menumpang truk gratis untuk menghemat 
ongkos. Lulus SMP, Tanto masuk SMA Mardi Yuana di 
Bogor. Ketika ia lulus, sekolahnya ini sebenarnya memberi 
beasiswa padanya untuk masuk ke satu perguruan tinggi 
swasta di Bandung. Syaratnya, Tanto harus mau 
menandatangani ikatan dinas untuk mengajar. Sejak SD 
hingga SMA Tanto memang selalu menduduki ranking 1 
atau 2 di sekolahnya. 

Karena merasa tak berbakat menjadi pengajar, Tanto 
menolak tawaran beasiswa itu dan kemudian mendaftar ke 
Fakultas Ekonomi UI. 

Mengapa dulu tertarik masuk ke grup Jaya? 

Begitu lulus dari FE-UI pada akhir 1980, saya ditawari 
bekerja di Bank Bali dan kemudian ditempatkan di bagian 
analisa kredit. Sebetulnya saya senang bekerja di situ, 
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karena sebagian besar nasabahnya adalah perusahaan asing. 
Saya terdorong untuk banyak belajar masalah kredit. Tapi 
saya pikir-pikir, bisnis bank itu cuma memberi jasa kredit. 
Tugas saya hanya menilai hasil produk si peminjam. Saya 
merasa lebih tertantang kalau saya yang menjadi peminjam 
dan kemudian menghasilkan produk. Pertengahan tahun 
1981, saya kemudian melamar ke PT Pembangunan Jaya 
dan diterima. Mengapa saya tertarik masuk perusahaan ini? 
Karena sejak mahasiswa saya sudah mengagumi Ir. Ciputra, 
bos Pembangunan Jaya. 

Bidang studi Anda di FE UI, persisnya apa? 

Manajemen transportasi. Sebetulnya, saya ingin 
memilih finance, karena sejak SMA saya sudah me- 


nyenangi pelajaran ini. Mungkin ini merupakan b bakat 


bank dan jago-jago. Mengenai hal ini, saya tertarik dengan 
dua kata yang hampir sama penulisannya tapi memuliki arti 
yang sangat berbeda: kemampuan dan kemauan. Orang 
boleh punya kemampuan tinggi, tapi kalau kemauannya 
rendah, dia tidak akan berkembang dan maju. Sebaliknya, 
orang yang kemampuannya terbatas tapi punya kemauan 
tinggi, dia bisa berhasil. 

Setajam-tajam pisau kalau tidak diasah akan tumpul. 
Sebaliknya, setumpul-tumpul pisau yang paling jelek 
sekalipun akan tajam kalau diasah terus. 

Anda nampaknya sangat mengapresiasi orang yang 
memiliki motivasi tinggi dalam bekerja 

Yang bagus adalah seseorang itu punya kemampuan 
tinggi sekaligus kemauan tinggi. Tapi kalau harus memilih, 


turunan dari orang tua saya yang ` 
jadi pedagang. Tapi, karena dosen 
di bidang studi finance ini terkenal P 
killer, lalu saya pilih saja bidang © 
studi transportasi. | 

Dengan latar belakang 
pendidikan itu, bagaimana Anda ` 
bisa eksis di tengah para 
insinyur di grup Jaya? d 

Semua profesional di Jaya 
diarahkan untuk menjurus menjadi 
generalis. Anda bisa lihat, orang 
yang bergelar SH menjabat | x 
manajer gedung, sementara yang Lë 
insinyur sipil menangani bidang A 
keuangan. Ada juga insinyur yang IM 
menangani departemen store, yang | 
biasanya mungkin dipegang orang | | 
marketing. Jaya mengembangkan ` WA 
konsep perencanaan karir yang E 
dapat menghindarkan posisi sese- 
orang menjadi mentok. Seorang ` 
arsitek misalnya, suatu saat akan mentok posisinya jika 
hanya mengurusi bidang arsitektur. Untuk mengatasi hal 
itu, kita memberi kesempatan kepada semua staf yang ada di 
sini untuk menangani berbagai bidang manajemen. 

Kalau kita bicara bisnis, kuncinya kan manajemen. 
Jika itu sudah dikuasai, kita bisa sewa tenaga ahli apa saja. 
Kita bisa cari arsitek atau perancang kota paling hebat di 
dunia. Kita tinggal tanya, you mau dibayar berapa? Meski 
begitu, kita juga harus memiliki wawasan arsitek. Dengan 
begitu, jika dia membuat desain A misalnya, kita bisa 
pertanyakan, bagaimana efisiensinya, berapa profit-nya. Itu 
teori-teori ekonomi yang baku, yang juga bisa 
diterjemahkan ke dalam bisnis properti. 

Tapi, wawasan dan kecakapan seseorang itu kan 
juga ditentukan oleh pendidikannya? 

Saya yakin, bakat seseorang itu tidak selalu ditentukan 
oleh bekal yang diperolehnya di perguruan tinggi. Alumnus 
IPB misalnya, banyak yang jadi wartawan atau direktur 
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' saya pilih orang yang kemampu- 
annya tidak begitu tinggi tapi 
punya kemauan tinggi, dibanding- 
| kan orang yang pintar tapi malas. 
Bagaimana Jaya mengem- 
bangkan kualitas SDM-nya? 
Kita membuat satu sistem 
dan pola dalam bekerja. Tapi kita 
juga memberikan kesempatan 
pada orang-orang di sini untuk 
mengembangkan kreativitasnya. 
Misalnya, perusahaan mentar- 
getkan growth 16%. Bagaimana 
target itu bisa tercapai, sepenuh- 
nya dipercayakan kepada kita 
| sendiri. Setiap orang di sini juga 
"dilatih untuk menyampaikan apa 
yang ada di benaknya, termasuk 
mendebat atasannya. Uang jika 
makin sering dipakai akan berku- 
rang. Tapi ilmu, makin sering 
dipakai makin bertambah. Jadi, 
semua karyawan akan menjadi lebih matang, makin matang, 
makin matang. Setiap atasan di sini juga diwajibkan 
melakukan transfer knowhow pada bawahannya. Seseorang 
yang akan dipromosikan ke jabatan yang lebih tinggi, 
diharuskan untuk menyiapkan sendiri kader penggantinya. 

Anda sudah sangat matang sebagai profesional. Apa 
tidak ada niat mendirikan perusahaan sendiri? 

Orang bekerja itu biasanya untuk cari uang dan 
penghargaan. Bagi saya, akan lebih menyenangkan kalau 
tantangan itu ada dan saya terlibat penuh di dalamnya. 
Tantangan itu memang akan lebih besar di perusahaan 
sendiri. Tapi, bekerja juga tidak kalah tinggi tantangannya. 
Di Amerika Serikat kita mengenal adanya kelompok 
profesional dan entrepreuner. Saya memilih jadi profesional. 
Kecuali kalau saya melihat nanti perusahaan ini tidak bisa 
lagi mengakomodir ide-ide kreatif dan motivasi saya, 
terpaksa saya keluar. Tapi sepanjang ide-ide kreatif saya bisa 


diakomodir, saya kira saya lebih memilih di sini 8 
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BANDUNG 


LIPUTAN Khusus 


SETELAH 


UTARA 


Jalan keluar untuk mengatasi masalah pembangunan perumahan di 
Bandung Utara masih simpang siur. Karena lemahnya 
pengawasan aparat? 


asti bukan persoalan sepele bila 

Presiden Soeharto ikut bicara soal 

Bandung Utara. Melalui Menteri 
Negara Lingkungan Hidup Sarwono 
Kusumaatmadja, Pak Harto menegaskan 
bahwa pemerintah tak pernah mendukung 
para developer untuk mendirikan bangunan 
di daerah resapan air tersebut. Penegasan 
Pak Harto itu segera mengundang silang 
pendapat antar instansi pemerintah, anggota 
DPR dan developer. Dibandingkan dengan 
ribut-ribut mengenai pembangunan rumah 
peristirahatan di kawasan Bopuncur (Bogor- 
Puncak-Cianjur), kasus Bandung Utara ini 
terasa lebih memiliki gaung lebih besar. 
“Tingkat kerusakan Bandung Utara setelah 
10 tahun nanti, akan jauh lebih parah 
dibandingkan Bopuncur,” kata Dr. Bana 
Kartasasmita, ketua Lembaga Pengabdian 
pada Masyarakat (LPM) ITB. 

Cukup beralasan. Berdasarkan penga- 
matan Properti Indonesia di Bandung 
Utara, wajah kawasan yang 
dulu hijau dan dipenuhi 
kebun sayuran dan bunga 
itu, telah berubah menjadi 
susunan rumah beton 
beratap genteng milik 
sekitar 32 developer. 
Lereng bukit yang dulu 
menawan dengan kemi- 
ringannya, kini tampak 
merekah setelah dipangkas 
dan dikeruk peralatan berat. 
Wajah kawasan ini bakal 
lebih rusak, karena saat ini 
lebih dari 17 developer baru 
tengah menunggu giliran 
untuk merambah kawasan 
konservasi seluas 2.700 
hektar menjadi pemukiman 
mewah. Jika izin mereka 
dipenuhi, hanya dalam 
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beberapa bulan saja, ribuan hektar kawasan 
konservasi ini niscaya akan beralih fungsi. 
Minat masyarakat untuk tinggal di 


kawasan Bandung Utara memang sangat 


tinggi. Sebelum kasus ini mencuat, hampir 
setiap proyek yang dibangun di Bandung 
Utara selalu merebut perhatian kaum ber- 
kantong tebal yang umumnya datang dari 
Jakarta. Betapa tidak, hampir semua lokasi 
yang dita-warkan, memiliki view yang 
menawan dan sangat pas bila digunakan 
tempat peristirahatan. Perumahan Lembang 
Asri misalnya, menyajikan pemandangan 
keindahan kota Bandung di malam hari. 
Dream Hill menawarkan rumah-rumah 
mewah di puncak bukit, sehingga para 
penghuninya seolah bak seorang raja, 
tinggal di tempat yang paling tinggi. 
Perumahan Gardenvilla dan Spring Valley 
memiliki view yang menarik ke arah 
gunung Tangkuban Prahu. 

Konsep yang ditawarkan para deve- 


loper umumnya berupa villa rumah taman. 
Lembang Asri membangun villa mewah 
dan cottage di atas lahan 32 hektar dengan 
kemiringan lereng hampir 40%. Agak 
rendah sedikit, PT Antar Griya Sentosa 
mengembangkan proyek Gardenville di atas 
areal 100 hektar yang akan membangun 800 
unit rumah taman. Masih di sekitar 
Parongpong-Lembang, PT Triniti Agung 
Permai (TAP) menggelar proyek Spring 
Valley. Dengan hanya 20 hektar, developer 
ini akan membangun 120 unit hunian kelas 
atas. Di lokasi ini terdapat 18 sumber mata . 
air. “Tapi kami akan menggunakan PAM, 
agar tata air tanah di sini tidak terganggu,” 
jelas Miming, Operational Manager PT 
TAP. Hasil pantauan Properti Indonesia ke 
lokasi di atas, tidak semua permukiman di 
Bandung Utara memiliki sumur resapan. 
Padahal, Lembang dan Parongpong 
diperuntukkan sebagai konservasi air. 

Untuk kawasan ini saja, BPN telah 
mengeluarkan izin untuk 13 developer 
mencakup seluas 714,9 hektar. Terletak di 
kaki gunung Tangkuban Prahu, lokasi ini 
memang menjadi rebutan beberapa deve- 
loper. Dari seluruh wilayah inti Bandung 
Utara yang terbentang dari dataran tinggi 
Gunung Burangrang hingga 
Gunung Manglayang, areal 
inilah yang kini dianggap pal- 
ing kritis. 

Dari beberapa lokasi ter- 
sebut, kawasan pemukiman 
mewah Dream Hills Estate 
tergolong paling banyak me- 
langgar ketentuan. Nampak- 
nya, pihak developer benar- 
benar terobsesi untuk mencip- 
takan “bukit impian” di lokasi 
ini. Lingkaran punggung 
bukit di Desa Cipaku-Cium- 
beuluit ini dipangkas untuk 


SATU SUDUT KAWASAN 
BANDUNG UTARA: 
BUKIT IMPIAN YANG 

MENGUNDANG BENCANA 
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pembuatan jalan menuju ke lokasi pemu- 
kiman. Dengan kemiringan lebih dari 40%, 
unit rumah di sini dibangun dengan BCR 
hampir 35%. Sampai akhir bulan lalu, 
aktivitas pembangunan masih berlangsung. 
Menurut Bana, di sinilah terletak mata air 
utama yang menyuplai pasokan air di 
Bandung. 

Izin penguasaan lahan terluas dimiliki 
PT Bandung Cipta Permai (BCP). Deve- 
oper yang disebut-sebut memiliki backing 
‘ni menggenggam izin penguasaan lahan 
dari BPN dan Pemda setempat sekitar 1314 
hektar di wilayah inti Bandung Raya Utara, 
yang akan diubah menjadi kota satelit Bumi 
Pusaka Parahyangan. “Sudah hampir 4 
tahun kami merintis untuk mewujudkan 
kota mandiri di sini,” tutur Musmar Mu'in, 
Dirut PT BCP, sambil membantah isyu 
sacking di balik perolehan izin yang ia 
muliki. Meski akan dibangun di Kecamatan 
Ngamrah, dimana peruntukan wilayahnya 
antara lain sebagai hutan lindung dan 
pertanian tanaman keras, developer ini juga 
telah mengantongi Amdal yang diteliti 
LPM ITB. 

Besarnya lahan di kawasan resapan-air 
yang berubah fungsi ini, membuat kalangan 
ahli lingkungan ikut bicara. Pemda dinilai 
begitu mudah mengeluarkan izin memba- 
ngun di kawasan resapan air itu. Tahun lalu 
saja, untuk kawasan Bandung Utara, BPN 
telah melepaskan 49 izin lokasi bagi 17 de- 
reloper. Menurut Dr Ir Arwin Sabar, ahli 
mdrologi ITB yang banyak mengamati 
kasus Bandung Utara, pembangunan 
perumahan dan villa di Bandung Utara 
sangat membahayakan bila diteruskan. 

Pendapat senada dikemukakan Ir 
Suprihanto N, Ph.D Sekretaris jurusan 
tehnik lingkungan ITB dan Prof. Otto 
Sumarwoto, mantan Guru Besar 
Universitas Padjadjaran (baca: “Antara 
Ekonomi dan Ekologi”). Beberapa rekayasa 
engineering seperti pembuatan sumur 
resapan dan injeksi kembali, juga dinilai 
ndak membantu banyak. 

Kawasan Bandung Utara adalah 
daerah aliran sungai (DAS) dan penyuplai 
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air untuk kota Bandung. Diperkirakan, Kota 
Bandung akan kesulitan air tanah sebanyak 
1,2 m'/detik dan 2,5 m”detik air 
permukaan. Padahal, kebutuhan air buat 
kota ini tergolong besar. Untuk industri dan 
rumah tangga dengan jumlah penduduk 2, | 
juta, harus dipasok 140 juta m“/tahun. 
Sedangkan hasil penelitian Direktorat 
Geologi Tata Lingkungan, air yang meresap 


DR. BANA KARTASASMITA 
LEBIH PARAH DARI BOPUNCUR 


dalam tahun 1994 hanya 108 juta m'/tahun. 
Artinya, tahun lalu telah terjadi defisit 
cadangan air tanah di Bandung sebesar 32 
juta m'/tahun. “Untuk mengisi air tanah 
tersebut, butuh waktu tahunan,” jelas Dr. 
Bana Kartasasmita. 

Tidak salah bila maraknya pemba- 
ngunan di kawasan resapan air Bandung 
Utara ini menjadi perhatian besar. Kalangan 
anggota DPRD Jabar meminta agar Pemda 
meninjau kembali perizinan yang telah 
dikeluarkan. Salah seorang anggota DPRD 
Jabar malah mengusulkan untuk mem- 
bongkar bangunan yang terlanjur dibangun 
di kawasan resapan air itu. 

Drs. Paskah Suzeta, Ketua I DPD REI 
Jabar, yang juga anggota DPR RI, tidak 
sependapat dengan usulan itu. Melakukan 
tindakan drastis, katanya, malah akan 


menimbulkan dampak lain yang belum 
tentu lebih baik. Kerugian moril dan materi 
yang dapat ditimbulkan tidak sedikit. 
Sebuah bank, konon telah menanamkan 
investasi Rp 75 miliar lebih pada beberapa 
proyek di Bandung Utara. Belum lagi, 
masalah konsumen yang sudah terlanjur 
membeli, serta turunnya wibawa peme- 
rintah daerah yang telah mengeluarkan izin. 
Saat Properti Indonesia melihat 
kawasan perumahan di Bandung Utara ini, 
beberapa developer dengan sengaja menulis 
besar-besar izin yang mereka miliki, mulai 
izin lokasi, izin prinsip, bahkan IMB. Para 
developer juga ramai-ramai berjanji akan 
memenuhi ketentuan yang menjadi 
kewajibannya, seperti membuat sumur resa- 
pan. sumur injeksi, serta melakukan 
penghijauan. Masalahnya, terpulang kepada 
mekanisme pengawasan dari Pemda 
sendiri. Tcarlia Rachmat, kepala seksi tata 
ruang Bappeda Jabar mengakui lemahnya 
pengawasan selama ini. “Praktek di 
lapangan, sering tidak sesuai dengan 
perencanaan yang dibuat,” ujarnya. 
Seperti dikemukakan Menpera Ir. 
Akbar Tandjung dan Kepala BPN Ir. Soni 
Harsono, kawasan Bandung Utara 
sebenarnya tidak tertutup bagi pemba- 
ngunan. Asal, pelaksanaannya sesuai 
ketentuan. “Terutama soal koefisien dasar 


bangunan,” ujar Akbar, saat meninjau 


kawasan ini, beberapa waktu lalu. Gubernur 
Jabar Nuriana, saat ini telah membentuk tim 
untuk mencari solusi guna mengatasi masa- 
lah pembangunan perumahan di daerah 
resapan air di wilayahnya ini. Sementara tim 
itu bekerja. ia mengemukakan, Pemda tidak 
akan mengeluarkan izin baru. 

Menteri Negara Lingkungan Hidup 
Sarwono Kusumaatmadja juga menyiapkan 
3 instrumen Amdal (Analisa Mengenai 
Dampak Lingkungan) untuk mengatasi 
masalah ini, yakni Amdal regional, terpadu, 
dan studi lingkungan. Sementara menunggu 
instrumen ini berjalan atau tidak, ia 
menyarankan kepada masyarakat agar hati- 
hati dan tidak membeli rumah yang 
dibangun di tempat bermasalah W JIU/JY 


ee 
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Ekologi 


T TO SUMARWOTO 


|... Kenapa tidak 

| membangun di daerah 
| lain yang risikonya 
lebih kecil? Sebab bila 
sudah rusak, 
memperbaikinya susah 


et SE NE SARAN 


ita semua tahu bahwa Bandung Utara telah dite- 

K tapkan pemerintah sebagai daerah resapan air. 
Tapi pembangunan perumahan, villa atau resort di 
daerah tersebut, dewasa ini bak jamur di musim hujan. 

Dalam era pembangunan sekarang, memang ada 
dua kepentingan yang saling berlawanan: kepentingan 
ekologi dan ekonomi. Umumnya kepentingan ekologi 
dikalahkan oleh kepentingan ekonomi, karena 
kepentingan ekonomi hasilnya dapat dinikmati secara 
cepat. Sedangkan kepentingan ekologi, hasilnya baru 
nampak dalam kurun waktu yang lama. 

Dampak dari pelanggaran pembangunan daerah 
resapan yang sudah kelihatan di Bandung adalah mulai 
merosotnya kandungan air tanah. Ambil contoh 
permukaan air tanah sebuah sumur di Dayeuh Kolot. 
Sampai tahun 1970-an, grafik permukaan air sumur 
tersebut masih mendatar. Namun pasca tahun 1970-an, 
airnya turun drastis hingga sekarang permukaannya 
mencapai 50 m di bawah tanah. 

Merosotnya kandungan air tersebut disebabkan 
oleh dua kekuatan yang sama-sama mempunyai efek 
merugikan. Di satu pihak disedot dengan cepat sekali 
dan di lain pihak peresapannya dihambat oleh 
pembangunan proyek baru. Sehingga kedua faktor tadi 
mendorong turunnya permukaan air menjadi semakin 
cepat. Kalau sudah merosot, untuk mengisi lagi 
membutuhkan waktu yang lama. Karena kecepatan air 
yang meresap, tergantung dari susunan geologinya. 
Menurut para pakar geologi, pengisian air itu membu- 
tuhkan waktu sampai ratusan tahun. Dampak Jain dari 
berkurangnya air tanah adalah turunnya permukaan 
tanah. Di Jakarta, Bangkok dan Mexico City, 
penurunan permukaan tanah ini sudah terjadi. Bila 
masalah ini tidak segera dikendalikan, akan menjadi 
semakin parah. 


Pertanyaan lainnya, kalau banyak hunian dibangun di daerah 
resapan, kemana air limbah rumah tangga akan dibuang. Bila mere- 
sap ke dalam tanah, yang terjadi adalah pencemaran air tanah. 
Limbah rumah tangga itu banyak mengandung unsur N, maka 


- kadar nitrat dalam air tanah akan naik. Dan bila air tanah tersebut 


dipakai untuk memasok kebutuhan rumah tangga, bisa menim- 
bulkan penyakit yang dinamakan Met Haemoglobinimia. Yakni 
sebuah penyakit yang menyebabkan darah merah kita tidak berupa 
haemoglobin lagi, tapi berupa met hemoglobin. Ini disebabkan oleh 
oksidasi reduksi pada waktu pembentukan darah merah terganggu, 
sehingga nitrat ini direduksi menjadi nitrit. Nitrit inilah yang 
mengganggu sintesis hemoglobin, sehingga tidak menjadi hemo- 
globin tapi menjadi met hemoglobin yang kemudian menimbulkan 
penyakit met hemoglobinemia. Penyakit ini terutama mem- 
pengaruhi balita yang menyebabkan kebutaan. 

Jika kadar nitrat dalam air sudah tinggi, cara menurunkannya 
sulit sekali. Belanda saja yang memiliki banyak pakar, kaya dan 
memiliki teknologi tinggi, juga mengalami pencemaran air tanah 
yang antara lain disebabkan oleh nitrat ini. Adapun sumbernya 
selain dari limbah rumah tangga adalah dari peternakan sapi. 
Sebagai solusinya, populasi sapi di negeri kincir angin tersebut 
dikurangi. 

Pembangunan di daerah resapan juga akan mengurangi 
peresapan air ke dalam tanah. Akibatnya air yang mengalir di atas 
permukaan tanah akan bertambah, dan menyebabkan terjadinya 
bahaya banjir. Kita tahu bahwa cekungan Bandung itu peka sekali 
terhadap banjir, karena dikelilingi oleh gunung yang memiliki 
curah hujan yang tinggi seperti Burangrang, Tangkuban Prahu, 
Manglayang dan Papandayan. Semuanya memiliki curah hujan 
antara 2.500 - 3.000 mm. Jarak antara Kota Bandung dan gunung- 
gunung tersebut dekat sekali dan memiliki lereng yang curam. 
Sehingga setiap terjadi hujan, airnya akan mengalir cepat sekali. Di 
samping itu Sungai Citarum yang membentang dari timur ke barat, 
mengalir melalui dataran yang sangat Jandai. Lihat saja mulai dari 
Majalaya sampai Margahayu. Karena landai, aliran air menjadi 
pelan sekali. Ditambah lagi lahan di daerah pegunungan banyak 
yang dimanfaatkan untuk ditanami sayuran, maka erosinya pun tak 
terbendung lagi. Dus, sudah landai terjadi pendangkalan. 
Akibatnya mudah terjadi banjir. Masih ditambah lagi, sungai- 
sungai yang masuk. ke sungai Citarum, seperti Cikapundung, 
Cimahi dan beberapa sungai lainnya, arusnya tegak lurus terhadap 
arus sungai Citarum, sehingga mudah meluap. 

Saran saya, daerah yang sudah ditetapkan untuk hutan lin- 
dung, jangan sampai diganggu. Dalam pelaksanaan di lapangan 
kita tidak usah membuat pengecualian, nanti mengaburkan 
peraturan dan posisinya menjadi lemah. Kenapa tidak membangun 
di daerah lain yang risikonya lebih kecil? Sebab bila sudah rusak, 
memperbaikinya susah, selain memakan waktu yang lama juga 
biayanya mahal W 
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DARI DOELOE AC HITACHI TETAP SEJUK HITACHI 


KINI HADIR KEMBALI DENGAN 
TEKNOLOGI MUTAKHIR 


Hadirkan Kesejukan AC Hitachi Baru Di Ruangan Anda. 


Yepatkan puncak kesejukan dari AC Hitachi baru dengan 
®mologi mutakhir dan penampilan lebih kompak dan mewah. 
“nomis dan hemat listrik. Bersuara halus, bahkan nyaris 
“pa suara. Memberi kesejukan dan kenyamanan bagi Anda 
jaca siang hingga malam hari. Hubungi pada dealer terdekat ! 


RAS-5100C 


SPESIFIKASI : 

AS 5100 C/RAS 5100 CV AC SPLIT DINDING | | 

#Xapasitas pendingin 9.000 BTU (1 H.P.) e Pembersihan filter yang mudah 

#Xampak dan ringan, | 03-Speedfan | 
tersedia unit untuk dalam dan luar ruang. @ Kompresor efisien tinggi garansi 

® » reless Remote Control (LCD) 3 tahun 


“Sistem program waktu 24 jam, saat tidur, kecepatan 9 Kabinet berlapis baja 
agin, sensor kelembaban, thermostat, dil. 


RA-3105BL 


Wi 3105BL SUARA HALUS LEBIH KOMPAK 
WAN MUDAH PEMASANGANNYA 

“«apasitas pendingin 9.000 BTU (1 H.P.) 
®*ompresor tipe G 

® Sstem hembusan udara vertikal 

““sogram 12 jam. 


Agen T | & Service Centre : 
Pe a Bahagia 6398061-6396160, Setia Makmur 


N PT DINAMIKA ARDIMAS 6296233-6280333, Gemilang 6297703- 

A Member of The Modem Grup 6391447, Royal 6397439-6592683, Ever New 

Jl. Let. Jend. S Parman Kav. 37B. Jak-Bar 6391955-6597278, ABC 6621776—5414246 
Telepon ` 5603631—35, Fax. 5481883. PT. Gunung Bintang Semesta 6505022- 
Dealer : Jakarta : Asia Makmur 6603166, 6505236-37, Ratu Salju 4520121-4530092, 
Dunia Elect. 6280786-6296264, Shinta Wira Utama 6598205-6496526, Aneka 
6287567-6120190 Anugerah 6242517- Ragam 6695087 Bogor : City Elect 313326, 
6242518, Surya Bersaudara 6293342-43, Bogor Technik 324230, Cilegon : Billy Elect 
Mega Raya 6497415-6490339, Sumber 91905-93905 


“mtalah Kartu Garansi Asli dari Dinamika Ardimas. 
veransi Kompresor 3 tahun. 
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SALING TUDING 


TENTANG PERIZINAN 


merekayasa Amdal. 


dalah Badan Pertanahan Nasio- 
A nal (BPN) Tingkat II Bandung 

dan Kodya Bandung yang 
disebut-sebut memiliki “dosa” paling 
besar di kawasan resapan air Bandung 
Utara. Instansi ini dinilai terlalu ber- 
semangat menerbitkan izin lokasi dan 
izin prinsip. Dalam rapat tertutup antara 
FKP, FABRI DPR di Bandung, seperti 
dikutip Media Indonesia, terungkap 
puluhan izin lokasi yang diterbitkan 
tanpa sepengetahuan Gubernur Jawa 
Barat. Anehnya, pengajuan IMB be- 
berapa izin lokasi tersebut telah dike- 
luarkan pula oleh Pemda tingkat II 
Bandung. 

Selama periode 1 Desember 
1993 - 31 Desember 1994, Kantor 
Pertanahan Bandung telah 
mengeluarkan 46 izin lokasi untuk 
Bandung Utara. Total kese- 
luruhan izin lokasi untuk 
Bandung Utara yang telah dike- 
luarkan BPN kabupaten Bandung 
sampai sekarang adalah 77 buah 
meliputi lahan seluas 3.344 hektar. 
Angka ini akan lebih mencolok 
lagi bila ditambah dengan jumlah 
izin lokasi yang dikeluarkan oleh 
BPN Kodya Bandung. Beberapa 
anggota DPRD Jabar menilai, 
banyaknya izin lokasi yang 
diterbitkan BPN di Bandung 
Utara, akibat orientasi aparat BPN 
bukan pada masalah lingkungan. 

Misalnya, 29 April 1994 lalu, 
BPN kodya Bandung menge- 
luarkan izin lokasi kepada sebuah 
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developer untuk mengelola areal seluas 
140 hektar. Di atas lahan yang terletak di 
Kelurahan Dago-Ciumbeuleut ini akan 
dibangun 250 unit rumah mewah. Izin 
lokasi ini, konon, dikeluarkan oleh BPN 
setelah mendapat restu dari Walikota- 
madya Bandung, Gubernur Jabar dan 
Bappeda Jabar. Juga masih didukung lagi 
oleh 13 surat dari berbagai instansi. Pada- 
hal, kawasan ini termasuk terlarang 
untuk dibangun. | 
Menurut Meneg Agraria/Kepala 
BPN Soni Harsono, developer yang telah 
diberi izin lokasi sebelum Pakto ada 40 
perusa-haan. Setelah Pakto dikeluarkan 


lagi untuk 49 developer. Izin lokasi itu 
dikeluarkan sesudah ada izin prinsip dari 
Pemda. “Mengherankan bila ada yang 
mengatakan Pemda tidak tahu menahu 
tentang izin lokasi yang diterbitkan 
BPN,” kata Soni setelah menghadap 
Presiden Soeharto. 

Izin lokasi diterbitkan setelah 
dibahas bersama Bupati atau Walikota 
sekaligus diberikan tembusannya. 
“Setiap bulan Kanwil BPN melapor- 
kannya kepada Gubernur, jadi Gubernur 
harus tahu tentang proses pemberian izin 
lokasi,” tegas Soni. 

Jika Soni Harsono saja merasa 
bingung, apalagi developer. Saat pengu- 
rusan izin lokasi, “Ada developer yang 
diminta Amdal, ada pula yang tidak,” 
cerita Paskah Suzeta, Ketua I DPD REI 
Jabar, “BPN kurang transparan,” tambah 
Paskah. 

Ungkapan Paskah ini juga berkaitan 
dengan banyaknya tuduhan bahwa REI 
sering berselingkuh dengan konsultan 
dalam merekayasa Amdal. “Penelitian 
Amdal kami dibuat oleh tim ITB, mereka 
kan tahu persis tentang lingkungan,” 
kilah direktur developer yang akan 
membangun pemukiman di kawasan 
Padalarang ini. Maksudnya, konsultan 
yang membuat studi Amdal juga 
dituding terlalu serampangan 
membuat kesimpulan analisis. 

Kemudian, Pemda tingkat II 
pun dituding terlalu bermurah hati 
memberikan izin prinsip. “Seha- 
rusnya Pemda jangan mengeluar- 
kan izin bila jelas-jelas dibangun di 
daerah resapan air,” kata Ir 
Suprihanto, sekretaris jurusan 
Teknik Lingkungan ITB. Semua 
perizinan untuk membangun di 
Bandung Utara, baik izin lokasi 
maupun IMB-nya, saat ini 
memang sudah dilimpahkan kepa- 
da Pemda tingkat II Bandung. 

Padahal, bila berpatok pada 
SK Gubernur Jabar 1982, kawasan 
dengan ketinggian di atas 750 
meter dilarang untuk dibangun. Di 


PASKAH SUZETA 
BPN KURANG TRANSPARAN 
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SKYANGDILANGGAR | 


engendalian pembangunan di lahan konservasi Bandung Utara jauh-jauh 

E hari telah di mulai, Namun SK Gubernur bernomor 181.1/SK/1642-Bapp/ 
1982 tentang peruntukan lahan di wilayah inti Bandung raya bagian utara tetap 
dilanggar.Pantauan Properti Indonesia, hampir sebagian besar wilayah Bandung 
Raya Bagian utara telah berubah fungsi. Dari daerah resapan air menjadi 
pemukiman mewah. Berikut daftar lokasi konservasi air yang dibangun 
pemukiman. 


Peruntukan Perumahan/Perusahaan | 
42,28% lahan PTK geg 
Parahyangan (PT.BCP) 
12,50% lahan HL 
87,50% lahan PTK 


NoLokasi 
1 Kecamatan 

Padalarang (2 desa) 
2 Desa Chideung 


Bumi Pusaka 


Sangkuriang Emerald 
Estate/Garden Ville/ 
Spring Valley Estate 
3 Kecamatan Cicadas 87,91% lahan HL SK 
(7 desa) 475,85% lahan PTK 
34,46% lahan PNTK 
1,86% lahan HL 
98,14% lahan PTK 
6,54% lahan HL. SK 
93,46% lahan PTK 
6 DesaMandalamekar 77,86% lahan PTK SK 
7 Kecamatan 146,70% lahan HL Bandung Highland 
Ujungberung (8 desa) 258,29% lahan PTK 
43,92 Yo lahan PNTK 
19,75% lahan HL 
41,60% lahan PTK 
5,80% lahan PNTK 
181,82% lahan PTK 
118,18% lahan PTNK 
55,42% lahan PTK 
44,58% lahan PTNK 
100% lahan PTK 


4 Desa Ciburial Pakar Dago Resort 


5 Desa Cimenyan 


8 Desa Cilengkrang Bandung Land Side 


Grand Palm Estate 
Budi Indah Estate 


Dream Hills 


9 Kodya Bandung/ 
Cidadap/(3 kel) 


10 Kelurahan Ledeng 


11 Kelurahan 
Ciumbuleit 


12 Kelurahan Dago 


PT.DAM 


35% lahan PTK 
65% lahan PTNK 


Pakar Dago Resort 


Jumlah di atas belum termasuk yang sudah dibangun di kodya Bandung 
sendiri. Misalnya di Setiabudi yang menghabiskan lahan seluas 9 hektar. Juga di 
dekat pom bensin Setiabudi seluas 58 hektar. Kawasan lain di kabupaten Bandung 
pun tak luput dirambah. Misalnya kawasan Parongpong, Cibogo, dan 
Bojongkoneng. 

Padahal dalam SK tersebut ditetapkan, kawasan terlarang ini hanya boleh 
untuk hutan lindung, lahan pertanian tanaman keras, dan lahan pertanian non- 

anaman keras. Besarnya presentasi peruntukan lahan setiap lokasi pun sangat 


Dari tinjauan ke lapangan, Lembang paling banyak dipilih oleh puluhan 
developer. Dari sekian banyak lokasi pemukiman, Lembang Asri dan Dream Hill 
termasuk pelanggar terbesar. Di lokasi tidak tersedia sama sekali sumur resapan 
dan sumur injeksi. Begitu juga besarnya kemiringan dan nilai BCR yang tidak 
sesuai. Kemiringan perumahan elit Dream Hills Estate lebih dari 40%, sedangkan 
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dalam SK yang dutandatangi oleh H.A. 
Kunaefi ini menyebutkan 71 desa yang 
tersebar di 14 kecamatan, merupakan 
daerah larangan untuk pemukiman. 

SK ini diperkuat lagi oleh surat 
Gubernur Jabar R.Nuriana bernomor 
593.82/1174-Bapp/94 yang ditujukan 
kepada Bupati Bandung. Dalam surat ini 
disebutkan, dalam mengeluarkan izin 
lokasi di kawasan Bandung Utara, di- 
haruskan mencantumkan beberapa 
persyaratan, dari studi amdal, sampai 
pengkajian khusus mengenai masalah 
sosial yang timbul. Begitu juga dengan 
site plan dan pemberian IMB. Khusus 
untuk IMB, Nuriana meminta Bupati 
agar melakukan kajian terlebih dahulu 
mengenai teknis dan disain bangunan 
yang sesuai dengan karakteristik lahan. 

Namun, masih ada izin prinsip dan 
izin lokasi yang dikeluarkan menyim- 
pang dari ketentuan di atas. Nuriana 
kembali melayangkan surat untuk Bupati 
dan Walikotamadya tingkat II Bandung. 
Kali ini berisi tentang pengendalian 
penggunaan lahan di kawasan Bandung 
Utara. 

Dalam surat bernomor 593/1221- 
Bappeda ini, Gubernur Jabar menetap- 
kan, kegiatan membangun di kawasan 
Bandung Utara dikembangkan terbatas 
hanya dilakukan pada kemiringan lebih 
kecil dari 30% dan Koefisien Dasar 
Bangunan (BCR) 15% atau 10%. Peng- 
embangan di kawasan ini juga diha- 
ruskan memperhatikan kelestarian ling- 
kungan, khususnya fungsi pelestarian 
air, erosi dan longsor. 

Kawasan dengan kemiringan lereng 
lebih besar dari 40%, ditetapkan sebagai 
hutan lindung. Kawasan yang terletak 
pada lereng dengan kemiringan 30% - 
40%, hanya diperuntukan bagi budidaya 
penyangga. Nuriana menginstruksikan, 
setiap pemberian izin lokasi di Bandung 
Utara harus mengacu pada ketetapan ini. 
Bila setiap izin yang dikeluarkan selalu 
berpedoman pada persyaratan ini, keta- 
kutan warga Bandung pada kemung- 
kinan defisit cadangan air tidak perlu 
terjadi. Tentu saja dengan pengawasan 
yang ekstra ketat, katanya W 
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LE 
Round 


. Table. 
Pizza 
come and enjoy: 


the freshest, 
best-tasting 
pizza in town! 


We don't take 


shortcuts with our pizzas. 


Pi 


Every day we mix and roll 
our own dough, 
blend our own spicy sauce, 
grate fine natural cheeses 
and select only the finest, 


freshest meats and vegetables 


to go on top. 


Real Cheese. 
Real Toppings. 
Real Pizza. 


IF YOU HURRY, 
YOU CAN HAVE 
THE NEXT 


Call : 5256763 
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BANDUNG UTARA 


BERALIH KE 
BANDUNG 
SELATAN 


encarnya sorotan masyarakat terha- 

dap pembangunan daerah resapan 
Bandung Utara, membuat developer yang 
beroperasi di daerah tersebut menghentikan 
sementara pemasaran proyeknya. Dari 
beberapa kantor pemasaran yang berhasil 
didatangi Properti Indonesia, umumnya 
staf pemasarannya berdalih proyeknya 
sudah habis. 

Kebijakan para developer ini cukup 
beralasan, mengingat masyarakat yang 
sudah membeli rumah 
di kawasan Bandung 
Utara banyak yang 
merasa resah. Indikasi 
tentang hal itu tampak 
dari keterangan yang 
diberikan Miming, 
Manajer Operasional 
PT Triniti Agung 
Permai yang sedang 
membangun peru- 
mahan Spring Valley 
di Cihideung. “Pada 
awal kasus Bandung 
Utara diungkap di me- 
dia masa, hampir 
semua pembeli menel- 
pon kami untuk me- 
nanyakan keabsahan 
Spring Valley,” kata- 
nya. Untuk menen- 
tramkan mereka, 
lanjut Miming, kepada 
masing-masing 
konsumen kami kirimkan foto copy surat- 
surat izin yang disyaratkan pemda. 

Mencuatnya kasus tersebut, agaknya 
memberikan limpahan rezeki bagi deve- 
loper yang membangun proyek real estate di 
luar Bandung Utara, karena konsumen 
mengalihkan pilihan ke daerah selatan, 
barat dan timur. Hal itu diakui oleh Indra A 
Partawidjaya, Direktur Pemasaran PT 
Batununggal Perkasa. Dia kini sedang 


INDRA UTAMA 


memasarkan perumahan Batununggal Es- 


tate, sebuah perumahan menengah atas di 
Bandung Selatan. “Biasanya per bulan rata- 
rata kami dapat menjual 30 unit rumah, tapi 
kini naik menjadi 40 unit,” katanya. 
Peningkatan tersebut juga dirasakan oleh 
Yusak Setiabudi, Manajer Pemasaran PT 
Abadi Mukti. Dari tiga proyek perumahan 
menengah yang ia pasarkan, semula rata- 
rata laku 30 unit rumah T82-T200 setiap 
bulannya. Setelah ribut-ribut kasus 
Bandung Utara, penjualannya naik menjadi 
50 unit. Beberapa developer juga meman- 
faatkannya dengan menggelar pameran 
perumahan di lobi pusat perbelanjaan 
Bandung Indah Plaza awal bulan lalu. 
Setelah Bandung Utara diguncang, 
kemana nanti arah pembangunan per- 
mukiman resort di sekitar Bandung? 
Tampaknya dataran tinggi Bandung Selatan 
menjadi incaran investor berikutnya. Selain 
udaranya sejuk seperti Bandung Utara, juga 


PERUMAHAN DI BANDUNG SELATAN. 
JANGAN MENGULANG BANDUNG UTARA. 


ibukota Kabupaten Bandung kini berada di 
Soreang. Dengan hadirnya pusat pemer- 
intahan itu, tentu akan menarik pendatang 
untuk tinggal di daerah tersebut. Melihat 
kecenderungan ini, Prof. Otto Sumarwoto 
mengingatkan, perkembangan dataran 
tinggi Bandung Selatan seperti daerah 
Ciwiduey dan Pangalengan harus diwas- ` 
padai sejak dini, agar tidak merusak daerah 
penghasil sayur-sayuran itu & 
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PROGRES 


Berlomba 
Memancang Tiang Pancang 


Sebagian besar developer menyebutkan 
sedang mengerjakan piling. Benarkah? 


ila Anda calon penghuni apartemen dan harap-harap 
Pa cemas menunggu progres proyek, jangan langsung 
percaya bila developer mengatakan progres proyek 
mereka sudah tahap “piling”. 

Pantauan Properti Indonesia ke beberapa proyek 
apartemen, kenyataan yang ada sangat bertolak belakang. 
Ambil contoh sebuah proyek apartemen yang dibangun dengan 
konsep "3 in 1" di kawasan Casablanca. Progres proyek yang 
dikatakan sedang piling itu sama sekali belum dikerjakan. 
Tidak seorang pekerja pun yang ada di sana. Di sudut lokasi 
proyek kelihatan menumpuk puluhan piles. Mungkin yang 
dimasud “sedang piling” adalah satu-satunya tiang pancang 
yang sudah berdiri tegak. 

Hampir sebagian besar proyek apartemen yang 
sudah dipasarkan, mengatakan progres proyek 
mereka sudah “piling”. Boleh jadi, setelah 
pematangan lahan, tahapan ini memang 
termasuk pekerjaan awal yang serius. Tak 
heran bila banyak developer yang 
mengatakan sudah dalam tahap 
pengerjaan piling. 

Kuningan Tower misalnya. Meski 
masalah penyegelan proyek belum 
selesai, pihak developer masih 
meneruskan pengerjaan cut and fill. AN 
Tentunya, setelah ini bisa disebut akan H 
memasuki tahapan piling. Pantauan 
Properti Indonesia bulan lalu, pematangan 
lahan telah selesai dikerjakan meski papan : 
nama milik Dinas P2K bertuliskan “Bangunan 
ini Disegel” masih berada di lokasi proyek. 

Konon, menurut salah seorang staff in house mar- 
keting developer, apartemen ini telah terjual 47 unit. “Lantai 23 
sampai 29 dan penthause sudah habis terjual,” katanya. 
Sayang, Nano Suparno Direktur PT Puri Diamond Pratama 
yang sebelumnya “rajin” mengirimkan progres proyeknya ke 
redaksi, tidak bisa dikonfirmasi, “Bapak keluar kantor,” kata 
sekretaris Nano saat di kontak ke kantornya. 

Sebaliknya, pekerjaan pondasi tiang pancang Bona Vista 

. apartemen telah selesai bulan Desember tahun lalu. “Penye- 
rahan fisik proyek kami sesuai jadwal, yakni triwulan ke 3 
1996,” jelas Lili Adhipurna, Project Coordinator Bona Vista 
Apartemen. Penegasan ini sengaja disampaikannya, 
menanggapi laporan Progres Properti Indonesia edisi lalu. 
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FEMEN V YANG SUDAH 
DIPASARKAN, MENGA-!, 


Lain lagi halnya dengan proyek apartemen Java House 
yang dibangun oleh developer milik Setiawan Djodi. Di atas 
lokasi proyek telah dimulai pematangan lahan. Lahan yang 
beberapa bulan lalu masih kumuh, telah mulai disentuh 
peralatan proyek. 

Proyek apartemen 9 tower yang dibangun PT Setdco 
Grahamandura ini sempat disebut-sebut kehabisan dana segar. 
Namun, Setiawan Djodi, Chairman Setdco Group membantah 
sinyalemen ini. “Ah, itu hanya omongan orang yang tidak 
bertanggungjawab saja,” kata Djodi pada Properti Indonesia 
ketika ditemui saat berbuka puasa di rumah Menkeu Mar'i 
Muhammad, bulan lalu. 

Tapi, Setiawan Djodi dengan jujur mengakui progres 

proyek Java House sedikit tersendat. Perencanaan site 
clearing agak meleset dari waktu yang dijadwalkan. 
“Ada masalah sedikit dalam pembebasan lahan, 
kami tidak mau jadi persoalan, warga kita 
sekarang sudah sangat demokratis,” 
katanya. “ Tapi sekarang sudah selesai 
_ kok,” lanjut Setiawan Djodi. 
= Yang agak memprihatinkan adalah 
proyek apartemen Menteng Park. Dari 4 
tower yang direncanakan, 2 tower Proyek 
milik developer PT Sarana Pratama 
Artamandiri ini, telah menyelesaikan 
| pengerjaan topping-off. Namun, sejak 
; at beberapa bulan lalu , progres finishing 2 
A 3 tower tidak ada perkembangan berarti. 
| Sedangkan Hill top, terlihat masih sibuk 
Go memancang piles. Progres apartemen yang 
— dibangun oleh developer PT Bumi mas ini kelihatan 
cukup menggembirakan. Sampai akhir bulan lalu, 
pengerjaan piling masih berlanjut. 

Lain lagi dengan Tebet Park. Pihak developer baru 
melakukan pembersihan di sekitar lokasi proyek. PT Sarana 
Wisesa Propertindo telah memagar sekeliling areal dengan 
pagar seng. Di atas areal seluas 2,6 hektar tersebut, akan 
dibangun 4 tower apartemen mewah. Sayangnya, pemba- 
ngunan rusun mewah ini harus mengorbankan bangunan 4 blok 
rusun murah 4 lantai yang telah dulu ada. Padahal, rusun murah 
yang pemakaian awalnya diresmikan oleh Pak Harto ini sangat 
sarat oleh penghuni. Belum diperoleh informasi, kemana mereka 
dipindahkan W 
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.| APARTEMEN | 


Casablanca 
Apartment 


Casa Grande 


Citraland 
Regency Apart. 


Westwood 
Tower 
Juanda 
Regency 


Kelapa Gading 
Tower Cond. 


King Gate 
Mansion 
Kuningan 
Tower 
Menteng Park 
Apartment 


Mitra Sunter 
Oasis Sguare 
Park Royale 


Pasadena 
Garden 


Palace View 
Pavilion Park 


Pondok Indah 
Golf 


RedTop Square 
Condominium 


Rajawali 
Condominium 


Seaview Park 
Sahid Palace 
Simpruk 


Terrace Cond. 


The Tropics 


DEVELOPER 


PT Surya Raya 
Prawira 

PT Angkasa 
Interland 


PT Citraland 
Regency Court 
PT Aneka Elok 
Real Estate 

PT Karsindo 
Utama 

PT Pudjiadi Pres- 
tige Ltd. 

PT Dongbang 
Development 
PT Puri Diamond 


Pratama 


PT Sarana Pra- 
tama Artamandiri 


PT Sumbermitra 
Realtindo 

PT Sumber Mitra 
Sarana Realtindo 


PT Sari Lembah 
Tirta Hijau 

PT Pulomas 
Gemala Misori 
PT Artha Grand 


PT Duta Buana 
Permai 


PT Metropolitan 
Kencana 


PT Indokisar 
Djaya 

PT Jaya Nur 
Sukses 

PT Agung Sedayu 
Propertindo 

PT Sahid Inti 
Dinamika 


PT Amanda 
Sentosa Graha 


PT Ometraco 
Realty 


(KONTRAKTOR ` 


PT Tata Mulia 
Nusantara Indah 


Belum Ditunjuk 
PT Dimensi 
PT Wijaya Karya 


PT Karsindo 
Utama 


PT Levelindo 


PT Total Bangun 
Persada 


N.A 


PT Duta Graha 


PT Multi 
Corporindo 

PT Total Bangun 
Persada 

PT Sari Lembah 
Tirta Hijau 

PT NRC 


PT Total Bangun 
Persada 


PT Duta 
Anggada 


PT Dimensi, 
PT Jaya Kencana, 
PT Jaya Teknik 


PT Pulomas 
Lentera 


PT Tata Mulia 


PT Tata Mulia 
PT Dimensi 
PT Jaya 
Konstruksi 


PP-Taesei 


PT NCR 


Sudah Dikerjakan 


PROGRES 


SERTIFIKAT 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Tilte 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB/Strata Title 


HGB 


HGB/Strata Title 


Sedang Dikerjakan 


Belum Dikenakan 


_ LEGAL 


IZIN PRINSIP SIPPT 
614/1.711.9 3991/-1.711.5/ 
30 Nov 1993 
56/IP/S/95 3942/-1.711.5 
176/IMB-Pend/IX 1994 155/1994 
tgl. 3-2-1994 
43/IMB-Pend/VII/93 ` 935/AK/BKD/73 
3828/1.711 
2934/IP/U/93 3194/-1.778.5 
30/IMB/Pend/V/93 NA 
12 Mei 1993 
1023/-1.711.5 2845/-1.77.5 
11 Maret 1992 6 Sept. 1994 
802/IP/P/1992 3834.1.777.5 
6850/IP/V/1994 2868/-1.711.5 
160/IMB/Pend/VIII/94 2347/-1.711.5 
00517/IMB/1988 67/-1.711.5 
4564/IMB-PB/94 54/-7.711.5 
478/IMB/PB/83 1643/A/BKD/78 
NA NA 
NA NA 
099/IMB-Pend/1994 3763/-711.5 
N.A NA 
1204/PIMB/PB/94 N.A 
54/BP/SPMP/VIIN/91 ` 4187/-1.711 
5056/PIMB/PB/S/1994 911/-1.711.5 
2-10-94 
5723/PIMB-PB/B/94  567/-1.711.5 
20 April '94 1 Februari '91 ` 


| IMB 


2383/IMB/1994, 
12-8-94 


056/PIMB-PB/S/ 
95 


4049/PIMB-PB/S/ 
1994 . 18 Mei 1994 


20346/IMB/1994 


166/IP/P/1993- 
1994 


18871/IMB/1994 
31 Maret '94 
N.A 

N.A 


4708/IMB/93 


1185/IMB-Pend/ 
X/1994 

NA 

NA 
2782/IMB/94 
12426/IMB/93 
34/VI/IP 31 Mei 
IMB 1993 

2954 /IP/S/93 
18392/IMB/1994 
103/IMB-Pend/94 
2912/IMB/94 
13295/IMB 


N.A 


27023/IMB/1994 
12 Oktober 94 — 
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SIBP 
1520/IBP/KA/ N.A 
DPPK/III-91 

N.A N.A 
N.A NA 


2057/IPB/AA/ N.A 
DPPKIIII-92 


1350/IBP/AA/ 0901.2.83.90.07582 


DPPK/VI/92 


N.A N.A 


NA NA 


1678/IPB/KA/ N.A 


DPPK/II-93 

N.A N.A 
N.A N.A 
N.A 

N.A 


668/IPB/KA/ SIKJK.0905.22.75 
BPPK/8-93 88.00044 


1906/IPB/AA/ N.A 
DPPK/N-92 


2137/IBP/AA/ N.A 


DPPK/1191 
NA NA 


NA NA 


1060/IBP/AA/ N.A 
DPPK/VII/-91 


NA NA 


106/IPB/AA/ NA 
DPPK/VII-93 


N.A N.A 


082/1PBIAA NA 


DPPK/IX-92 N.A 


i dak ada dala ` 


IPB/SIUJK 


0903.2.70.93. 
17436(PT Total) 
1274/IPB/1994 


SITE 


N 3 CLEARING 


3/Pend/ 
3-2-1994 


| 
-Mei'94 Oktober '94 


2 Ha. Si A 


1,2 Ha. S E 


3-Pend/ 


15Ha. á E S 

Juni '93 
19937 D Si 
48Ha. E x 
N.A sg E 


7000m E CG 


3,5 Ha E Si 


6750m m = 
29Ha E 3 


Tower ||! e 
Tower Ill A 


7 Ha. E 


3.000m? Des. 1993 Des. 1993 
2,5 Ha 5 = 


1 Ha. 5 | 


4Ha m 2 
28Ha E | 
7500m? m = 
1 Ha. RW a 


7882m: E SS 


B-Pend/ 12Ha m 5 
1-5-94) 
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LOADING | 
TEST : 


E) 
Februari '94 


SS 
12 Des. '94 


MAgus. '93- 
Jan. 94 


| 
= 
16 Feb. 1993 


E 
Des. 1993 


CUT&FILL | 


Gut, 
Juli 93 


= 
Juni 1993 


TEKNIK 


PILLING 


E Agus.93- 
Jan.'94 


E 
Tower Ill A 


SS 
1 Feb. 1993 
= 


Des. 1994 
5 


PROGRES 


SUB 


| STRUKTUR | 


E - Pondasi 
- Basement 


@- Pondasi 
- Basement 


5 
Tower Ill @ 


A- Pondasi 
- Basement 


9 Agust. 1993 


A 
Basement 


| SUPER 
STRUKTUR | 


Tower |, 13 Œ 
Twrlli7it A 


7 It. 
CHE? 
= 


Topping-off 


Thp. |! Im 
Topping-off 


2 tower IX 
15 It. 


Lt. 1 


Tower III e 
e 


32 1t:(1), 311. 
(11), 30 Km 


18t A 


15 (1) E 


Topping-off | 
17t (A 
S 


251 A 


DR A 


` FINISH- 


ING 


Tower! A. 
Tower || @ 


2 tower A 


Twr. les 


Topping-off 


A 


| COMPLETION 
| DATE 


Desember'95 
Juni 96 

Januari 1997 
Desember 1995 
September 1995 


Maret 1995 


April 1995 


“April 1995 


Juni 1997 


Maret 1995 


Desember 1995 
Juli1996 

Tower II Juli 1996 
Juli 1995 
September 1995 
Agustus 1995 


1995 


Tahap | Des. '95 
Tahap II Des op 
Agustus 1995 
Nopember 1995 
Maret 1995 


Februari 1997 


Juli 1996 


PROPERTI 


MANAJEMEN 


Belum Ditunjuk 


PT Angkasa 
Interland 


PT Aneka Elok 
Real Estate 


PT Procon Indah 
Belum ditunjuk 


PT Pudjiadi 
Prestige 


Dongbang 
Development 


PT Aguila Int.Hotel 
& Resort Manag. 


Ada (Grup) 


Belum Ditunjuk 
Belum ditunjuk 


PT Sari Lembah 
Tirta Hijau 
Sudah ada (Group) 


Sudah ada 
PT Jaya CM 


PT Metropoilitan 
Kencana 


Ada 
(Ongko Grup) 


PT Jaya Nur 
Sukses 


Agung Sedayu 
Group 

Ada (Sahid Group) 
Ada 

MOU awal Des'94 
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JUAL BELI 


Hukum 


Menyoal Jual Beli 
Dengan Dolar 


Kebanyakan developer memilih mata uang dolar untuk menjual atau menyewakan 
produknya. Menurut pakar hukum, hal itu melanggar undang-undang. Undang-undang 
yang diubah atau developer yang harus kembali ke rupiah? 


raktek transaksi jual beli atau 
sewa menyewa properti dengan 
menggunakan mata uang asing, 
terutama dengan dolar AS, sudah lazim 
dilakukan di sini. Sewa menyewa per- 
kantoran di Jakarta umumnya diguna- 
kan mata uang dolar. Begitu juga jual 
beli unit apartemen, tidak sedikit pula 
developer yang menggunakan dolar 
sebagai alat pembayarannya. Bah- 
kan, jika disimak berbagai iklan 
penjualan rumah di media massa, 
banyak pula orang perorangan yang 
menawarkan rumahnya dengan 
harga dolar. 

Lantas, apa masalahnya? Sepin- 
tas kelihatannya wajar saja. Tak ada 
yang perlu dipersoalkan. Namun, 
jika ditinjau peraturan perundang- 
undangan yang berlaku, praktek jual 
beli produk properti dengan menggu- 
nakan valuta asing itu, sebenarnya 
melanggar hukum. Setidak-tidaknya, 
begitulah pendapat pakar hukum 
perbankan Rasjim Wiraatmadja. 
“Praktek demikian bertentangan 
dengan undang-undang,” ujar 
Rasjim kepada Properti Indonesia. 

Ahli hukum yang menjadi 
komisaris dan penasihat beberapa 
bank swasta dan bank pemerintah itu 
menunjuk ketentuan yang tercantum 
dalam undang-undang bank sentral. 
“UU itu mewajibkan setiap transaksi 
yang dilakukan di Indonesia, ter- 
masuk transaksi di bidang properti, 
harus dengan mata uang rupiah,” 
jelas Rasjim lagi. 


oğ 
zg 
1 8 
a 


Secara yuridis, pendapat Rasjim 
itu memang benar. Dalam pasal 25 ayat 
3 UU No.13 tahun 1968 tentang Bank 
Sentral disebutkan: “Tiap perbuatan 
yang mengenai uang atau mempunyai 
tujuan pembayaran atau tujuan ke- 
wajiban yang harus dipenuhi uang, jika 
dilakukan di Indonesia, dilakukan 
dalam uang rupiah Indonesia, kecuali 


RASJIM WIRAATMADJA 
SEMUA TRANSAKSI DI INDONESIA 
HARUS DENGAN RUPIAH 


jika dengan tegas diadakan ketentuan 
lain dengan peraturan perundang- 
undangan.” Mengacu pada ketentuan 
itu, pada hemat Rasjim, jelaslah bahwa 
penyewaan atau penjualan satuan rumah 
susun (unit apartemen) yang dilakukan 
di Indonesia, menurut undang-undang 
wajib dilakukan dengan mata uang ru- 
piah Indonesia. 

Di samping pertimbangan 
yuridis, penggunaan mata uang asing 
dalam jual beli properti, dinilai 
sementara kalangan kurang seim- 
bang. Karena, pada satu sisi bisa 
merugikan konsumen, sebaliknya di 
sisi lain developer malah diuntung- 
kan. Ini lebih terasa lagi jika pembe-. 
lian itu tidak secara tunai atau 
dengan cicilan kredit pemilikan unit 
apartemen. Soalnya, sumber pengha- 
silan debitur berasal dari rupiah, 
sementara kewajiban cicilannya 
justru dalam dolar. Pada satu sisi ru- 
piah terus mengalami depresiasi, 
sementara dolar malah mengalami 
apresiasi. 

Namun, praktisi hukum lain 
tampaknya tidak sependapat dengan 
Rasjim. Sutjipto misalnya, notaris 
dan pejabat pembuat akta tanah yang 
sehari-hari banyak menangani akta 
jual beli dan sewa menyewa properti, 
memandang soal penggunaan mata 
uang yang dipilih sebagai penerapan 
asas kebebasan berkontrak dalam 
hukum perdata. | 

Menurut Buku III Kitab 
Undang-undang Hukum Perdata, 
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setiap orang bebas membuat perjanjian, 
sepanjang isinya tidak bertentangan 
dengan undang-undang, kesusilaan dan 
ketertiban umum. Dan, isi perjanjian itu 
berlaku sebagai undang-undang bagi 
pihak-pihak yang membuatnya. Jadi, 
“Dalam jual beli atau sewa menyewa 
properti, apalagi di era globalisasi ini, 
jika diperjanjikan menggunakan mata 
uang dolar, tidak ada salahnya,” tegas 
Sutjipto. Apalagi, tambah peng- 
ajar Program Spesialis Notariat 
Universitas Indonesia itu, sudah 
lazim sehari-hari transaksi bisnis 
memakai dolar. Malah, deposito, 
tabungan, kredit perbankan dan 
sewa menyewa sudah umum 
menggunakan dolar. 

Akan halnya risiko kerugian 
bagi konsumen jika membeli 
properti dengan dolar, menurut 
Sutjipto, hal itu memang sudah 
menjadi risiko perjanjian. “Kalau 
mereka sudah setuju menggu- 
nakan valuta asing, yaitu sudah 
risiko. Itu kembali ke asas ke- 
bebasan berkontrak,” jelasnya. 

Adapun alasan para deve- 
loper tidak menggunakan ru- 
piah, mudah ditebak: dengan 
dolar tentu lebih menguntung- 
kan. Menurut Budi Brasali, 
Chairman Brasali Group, ban- 
yaknya apartemen yang dijual 
dengan dolar, tak lain karena 
apartemen itu juga dibiayai 
dengan dolar. Karena utangnya 
dolar, tentu menjualnya juga 
dengan dolar. “Dalam studi 
kelayakannya, penggunaan jenis 
mata uang ini sudah diperhitungkan,” 
ungkap Budi Brasali yang antara lain 
membangun Apartemen Pangeran 
Jayakarta Village, Apartemen Golf Hill 
Terace dan Batavia City itu. 

Selain itu, faktor suku bunga dan 
kestabilan mata uang juga menjadi 
pertimbangan banyak developer. Budi 
Brasali melihat, jika proyek dibiayai 
dengan dolar, suku bunganya bisa lebih 
rendah. Apalagi, jika apartemen itu 
dimaksudkan untuk disewakan kepada 
orang asing, maka menggunakan dolar 


DAHLAN REBOPA 


Hukum 


tentu lebih cocok. 

Sedang Jenny N CH, marketing 
manager Apartemen Hilltop lebih 
melihat pada kestabilan dolar dan faktor 
marketing. “Jika menggunakan rupiah 
kesannya lebih mahal, “ ujar Jenny. 
Padahal, Jenny mengakui, jika diper- 
hitungkan dengan nilai kurs, sebe- 
narnya sama saja. Tapi bila menggu- 
nakan dolar terkesan lebih murah. Hal 


BUDI BRASALI 
KARENA DIBIAYAI DENGAN DOLAR 


yang senada juga diakui Kartika 
Hendarto, Direktur Sutiasco Prima De- 
velopment. Di samping karena kurs 
dolar naik terus, menurut Kartika yang 
membangun beberapa townhouses ini, 
penggunaan mata uang dolar tak lebih 
dari trik marketing saja, agar harganya 
kelihatan lebih murah. 

Mengenai kerugian yang dipikul 
konsumen jika menggunakan dolar 
karena sumber penghasilan pembelinya 
berasal dari rupiah, tidak dibantah oleh 
Jenny. Tapi, menurutnya, kebanyakan 


kelas pembeli apartemen justru adalah 
mereka yang punya dolar. Sehingga 
pengaruhnya tidak begitu terasa. 

Walau kebanyakan developer lebih 
suka menggunakan dolar, namun masih 
ada proyek-proyek apartemen besar 
yang justru dijual dengan rupiah. Di 
antara yang berani menggunakan ru- 
piah misalnya Fountain Park (deve- 
lopernya PT Multiraya Propertindo), 
Grand Cempaka (PT Duta 
Pertiwi), Mitra Sunter dan Mitra 
Bahari (PT Sumber Mitra- 
realindo), Rumah Susun Villa 
Kelapa Dua (PT Aneka Elok), 
Rajawali Condominium (PT Jaya 
Nur Sukses), Hayam Wuruk 
Plaza (PT Duta Anggada Realty) 
dan Taman Kemayoran Condo- 
minium (PT Duta Adhiputra). 

Mengapa berani pakai ru- 
piah? Umumnya mereka meng- 
aku karena pangsa pasarnya 
adalah orang Indonesia sendiri. 
Selain itu juga karena pembi- 
ayaannya juga berdasarkan ru- 
piah, sehingga tidak merugikan 
jika juga bila dijual dengan ru- 
piah. “Dengan rupiah juga lebih 
memudahkan pembayaran oleh 
pembeli,” ujar developer dari PT 
Aneka Elok yang membangun 
rumah susun mewah Villa Kelapa 
Dua di Jakarta Barat. 

Praktek jual beli properti 
dengan menggunakan mata uang 
asing agaknya cukup dilematis. 
Jika dibiarkan, bagaimana pene- 
gakan dan kewibawaan hukum di 
negeri ini. Sedang untuk mela- 
rangnya, juga sulit karena hal itu sudah 
menjadi praktek yang lazim dan logis 
saja dalam bisnis. Lalu? Dalam pan- 
dangan Rasjim Wiraatmadja, kalau 
kenyataan itu akan dibiarkan terus 
berlangsung, seharusnya undang- 
undang bank sentral tersebut diganti 
dan disesuaikan dengan kenyataan yang 
ada. Artinya, memang diperbolehkan 
secara tegas pemakaian mata uang 
asing. Sehingga, “Tidak ada lagi ke- 
ragu-raguan dalam pelaksanaannya,” 
katanya & PTU/BR,IU,JY 
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HARGA LAHAN DI JALAN-JALAN UTAMA 


16 


LAHAN 


Bergerak 
Sesuai Mekanisme Pasar 


0 


idak mudah mendapatkan data yang tepat tentang 
harga tanah. Soalnya, harga tanah dipengaruhi banyak 
faktor. Belum lagi sifatnya yang tidak sama 
menyebabkan harga sulit untuk diprediksi. Misalnya, harga 
tanah sudut, tanah ngantong, tanah strategis dan sebagainya. 

Kondisi demikian menyebabkan munculnya data berupa 
harga (price) dan nilai (value). Harga mengandung unsur 
kepastian, sedangkan nilai terdapat unsur perhitungan atau 
penilaian. Harga belum tentu nilai, namun nilai bisa jadi harga. 

Hal-hal itulah yang mendasari penyajian data lahan di 
jalan-jalan utama Jakarta. Data ini dihimpun dengan 
pertimbangan bahwa jalan utama selalu mengalami kenaikan 
harga lebih dulu dibanding jenis jalan-jalan lainnya. Selain itu, 
peruntukan pada umumnya adalah untuk areal komersial. 
Secara umum 


yang mencapai Rp 4.000.000 tahun 1994. Mencoloknya 
kenaikan ini, disebabkan beroperasinya fly over Pramuka untuk 
mengatasi kemacetan di persimpangan tersebut. 

Demikian pula untuk Jl.Raya Joglo, Kebon Jeruk yang 
mencapai Rp 800.000, sementara masih banyak lokasi di jalan 
yang sama tersebut antara Rp 250.000 sampai Rp 350.000. Hal 
ini tidak terlepas dari rencana pelebaran Jl. Raya Joglo serta 
tumbuhnya permukiman baru Regency Kebon Jeruk yang dijual 
dengan harga tanah Rp 600.000 - Rp 700.000/meter persegi. 
Juga harga Jl. Dr Supomo dari harga Rp 1.100.000 menjadi Rp 
1.800.000 naik hampir 50 persen, dan Jl. MT Haryono dari Rp 
1.600.000 menjadi Rp 2.700.000. 

Dengan kondisi demikian, berarti seorang investor perlu 
lebih jeli melihat kepesatan yang bakal terjadi di suatu wilayah 


dari penyajian data- 
data ini, tak menun- 
jukan adanya penu- 
runan harga. Rata-rata 
harga naik dengan 
prosentase yang ber- 
beda-beda. Besarnya 
kenaikan tersebut, 
dipengaruhi oleh 
perkembangan fisik 
wilayah. Jakarta Barat 
misalnya, harga tanah 
di jalan utamanya telah 
naik rata-rata 30-35 
persen. Jakarta Selatan 
naik rata-rata 30-40 
persen, Jakarta Timur 
naik 15-25 persen dan 
Jakarta Pusat naik 
rata-rata 20-25 persen 
dan Jakarta Utara 
sekitar 25-30 persen. 


TATAN RUSTANDI 


LAHAN DI JALAN UTAMA 
KENAIKAN HARGA TANAH DI JALANUTAMA LEBIH PESAT 


yang berpengaruh 
langsung pada harga 
tanah. Besarnya capital 
gain yang harus diper- 
oleh dari investasinya 
perlu dikaji secara cer- 
mat dengan mengguna- 
kan data-data historis 
maupun sekarang. 

Ada hal yang 
menarik dari data-data di 
atas. Rata-rata, persen- 
tase kenaikan di jalan 
utama ternyata lebih 
rendah dari kenaikan 
harga yang terjadi pada 
tanah di lokasi hunian/ 
real estate. Berdasarkan 
survei Properti Indone- 
sia, harga tanah pada 
area real estate atau 
pengembangan daerah 
baru, satu tahun menca- 


Kenaikan terse- 
but berada pada kurun 1993 sampai 1994 yang berjangka waktu 
24 bulan. Sehingga jika dihitung selama satu tahun, persentase 
rata-rata kenaikan masih di atas tingkat bunga deposito. Tingkat 
bunga deposito rata-rata 15 persen tahun 1994 dan 18 persen 
tahun 1993. 

Cukup menarikkah kenaikan tersebut ? Tampaknya, tidak 
seluruhnya memberi kenaikan yang menarik. Tetapi, untuk 
beberapa daerah harga telah naik secara mencolok melebihi 50 
persen. Misalnya di Jl. Matraman Raya/Perempatan, dari harga 
Rp 2.000.000 tahun 1993 menjadi Rp 3.500.000 bahkan ada 


pai 25 persen bahkan ada 
yang mencapai 40-50 persen. Sementara di luar kawasan hanya 
berkisar 10-20 persen. 

Kenyataan ini, menunjukan bahwa kenaikan harga pada 
Jalan-jalan utama bergerak sesuai dengan mekanisme pasar. 
Sedangkan kenaikan harga pada permukiman real estate lebih 
banyak disebabkan oleh hasil rekayasa developer mengeskalasi 
harga. Jadi, lokasi mana yang akhirnya akan memberikan capi- 


tal gain menarik, khususnya pada jalan utama adalah kembali 


kepada kejelian investor dalam memilih lokasi yang berprospek 


cerah E Bineratno 


| 


| 
| 
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STATUS | 


— KONDISI 


LOKASI 


JAKARTA BARAT 

Jl. Peternakan II, Kapuk 
Jl.Pondok Randu Raya, Ckrng 
Jl. Ringroad Cengkareng 

Jl. Kembangan Raya,Kbn Jeruk 
Jl. Kebon Jeruk Raya 

Jl. E Kebon Jeruk 

Jl. Asia Baru, Kepa Duri 

Jl. Duri Raya/Kedoya Elok 

Jl. Pos Pengumben Raya 

Jl. Kelapa Dua Raya, Kiruntag 
Jl. Kemanggisan Raya 

Ji. Kemanggisan VII, Slipi 

Jl. Raya Joglo, Kebon Jeruk 

Jl. Meruya Ilir Raya 

Jl. Srengseng,Kelapa Dua 

Jl. Mandala Utara I, TomangRy 
Jl. Mandala Utara Ry, Tomang 
Jl. Flamboyan, Tomang 

Jl. Tanjung Duren Timur V 

Jl. Tanjung Duren Timur Ry 

Jl. Samanhudi Raya/Krekot 
JAKARTATIMUR 

Jl. Dermaga Baru, Duren Sawit 
Jl. Kejaksaan, Pondok Bambu 
Jl. Duren Sawit Raya 

Jl. Pahlawan Revolusi, Klender 
Jl. Balai Rakyat I,Pdk Bambu 
Jl. Kayu Manis VII 

Jl. Raya Kali Malang, Pdk Kelapa 
Jl. Raya Kali Malang/Hero 

` Jl. Buluh Perindu Ry,D Sawit 
Jl. MT Haryono, Cawang 

Jl. Dewi Sartika Raya 

Jl. Raya Pasar Rebo (Psr Induk) 
Jl. Raya Bogor (Kalisari) 

Jl. Raya Bogor, Cijantung 

Jl. Kelapa Dua Wetan,Cibubur 
Jl. Pemuda 

Jl. Matraman Raya/Perempatan 
Jl. Raya Bekasi-Psr Cakung 

Jl. Raya Ciracas 

Jl. Raya Cipayung 

Jl. TB Simatupang/Kp Gedong 
Jl. Ry Jatiwaringin,Pdk Gede 
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HM 
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HM 
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HM 
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HGB 
HGB 
HGB 


HM 
Girik 
Girik 
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HM 
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Girik 
Girik 
HM 
HM 
HGB 
HM 
HM 
HM 
HM 
HGB 


— 225.000 


300.000 
375.000 
475.000 
575.000 
425.000 


275.000 


650.000 
450.000 
225.000 
975.000 
800.000 
650.000 
525.000 
300.000 
375.000 
550.000 
700.000 
600.000 
800.000 
2.400.000 


250.000 
300.000 
400.000 
650.000 
175.000 
400.000 
700.000 
725.000 
275.000 
1.600.000 
800.000 
250.000 
140.000 
200.000 
100.000 
950.000 
2.000.000 
250.000 
200.000 
160.000 
800.000 
175.000 


250.000 
325.000 ` 


425,000 
525.000 
625.000 
475.000 
300.000 
700.000 
500.000 
250.000 

1.075.000 
850.000 
700.000 
575.000 
325,000 
425.000 
600.000 
800.000 
650.000 
900.000 

2.600.000 


300.000 
350.000 
450.000 
700.000 
225.000 
450.000 
850.000 
775.000 
325.000 
1.700,000 
900.000 
300.000 
165.000 
230.000 
130.000 
1.150.000 
2.200.000 
300.000 
250.000 
200.000 
1.000.000 
200.000 


325.000 
450.000 
500.000 
700.000 
850.000 
625.000 
375.000 
850.000 
600.000 
325.000 
1.500.000 
1.200.000 
775.000 
750.000 
400.000 
500.000 
800.000 
1.000.000 
900.000 
1.000.000 
3.300.000 


325.000 
400.000 
500.000 
800.000 
250.000 
550.000 
1.000.000 
800.000 
350.000 
2.500.000 
900.000 
350.000 
200.000 
250.000 
150.000 
1.400.000 
3.200.000 
350.000 
300.000 
225.000 
1.250.000 
250.000 


D 


350.000 
500.000 
550.000 
750.000 
900.000 
675.000 
425.000 
950.000 
650.000 
350.000 
1.750.000 
1.300.000 
825.000 
800.000 
450.000 
575.000 
900.000 
1.100.000 
1.000.000 
1.200.000 
3.500.000 


375.000 
450.000 
575.000 
850.000 
300.000 
600.000 
1.100.000 
900.000 
400.000 
2.100.000 
1.050.000 
400.000 
230.000 
280.000 
175.000 
1.600.000 
3.500.000 
400.000 
350.000 
215.000 
1.500.000 
300.000 
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Usaha 
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Usaha 
Residensial 
Usaha 
Usaha 
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STATUS KONDISI 


LOKASI 


NILAI '93( 


NILAI '94 (Rp)/m? 


Jl.Jati Kramat Raya 
JAKARTASELATAN 

Jl. Raya Kalibata Tengah 

Jl. TMP Kalibata 

Jl.Raya Pejaten, Ps Minggu 
Jl. Jatipadang, Jagakarsa 
Jl. Mampang Prapatan VIII 
Jl. Ringroad Jatinadang 

Jl. Bintaro Permai 


Jl.H.M.Saidi, Petukangan Selatan ` 


Jl. Duren Indah Raya 

Jl. Gaharu |, Cipete 

Jl. Pekayon I, Pejaten Barat 
Jl. RS Fatmawati 

Jl. Hangtuah Raya 

Jl. Pangeran Antasari 

Jl. H. Nawi 

Jl. AUP Pasar Minggu 

Jl. Ulujami Raya 

Jl. Lebak Bulus III 

Jl. Puskesmas, Lebak Bulus 
Jl, Soepomo | 
Jl. Dr Saharjo 

Jl. Kemang Selatan 
JAKARTAPUSAT 

Jl. Serdang Barul, Kemayoran 
Jl. Serdang Baru, Kemyranxil 
Jl. Kramat VII 

Jl. Kenari || 

Jl. Cilengsir, Cideng 

Jl. Cempaka Putih Tengah 
Jl. Kramat Kwitang IG 

Jl. Alaydrus 

Jl. Kemayoran Utara 

Jl. Slamet Riyadi 

Jl. Percetakan Negara Raya 
Jl. Tanah Abang lll 
JAKARTA UTARA 

Jl. Jembatan Dua 

Jl. Angke Raya 

Jl. Kelapa Sawit Raya 

Ji. Pegangsaan Dua ` 

Ji. Bisma Raya Blok A 

Jl. Nusantara Sacna 

Ji. Plumpang Semper Raya 
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250.000 


600.000 
1.600.000 
650.000 
200.000 
1.000.000 
800.000 
600.000 
420.000 
1.100.000 
750.000 
600.000 
800.000 
2.500.000 
1.100.000 
1.250.000 
1.000.000 
700.000 
900.000 
650.000 
1.700.000 
2.000.000 
1.250.000 


180.000 
400.000 


1.500.000 


1.000.000 
2.500.000 
1.000.000 
1.400.000 
2.200.000 

650.000 

800.000 
1.000.000 
2.400.000 


475.000 


1.100.000 


900.000 
450.000 
1.000.000 
1.000.000 
225.000 


300.000 


700.000 
1.750.000 
700.000 
225.000 


1.100.000 


860.000 
700.000 
500.000 
1.200.000 
800.000 
660.000 
840.000 
2.150.000 


1.200.000 
1.300.000 


1.100.000 

750.000 
1.000.000 

150.000 
1.800.000 
2.100.000 
1.300.000 


225.000 

425.000 
1.625.000 
1.100.000 
2.750.000 
1.100.000 
1.500.000 
2.300.000 

700.000 

875.000 
1.100.000 
2.600.000 


525.000 
1.250.000 
1.050.000 


500.000 


1.100.000 
1.200.000 
” 250.000 
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Usaha 
Residensial 
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Residensial 
Residensial 
Residensial 
Residensial 
Residensial 
Residensial 
Residensial 
Usaha 


Residensial 
Residensial 
Residensial | 
Usaha 
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Usaha 
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Jo. 


3 ramako 


MAGIC MUSIC 106.15 FM 


BTN Tower Lt. 19, Jl. Gajah Mada No. 1 -Jakarta 10130. 


Telp. 3862701 (Hunting), Fax. : 3862707 


Kuliah Subuh 
SETIAP HARI 
05,30 - 06.00 
Bimbingan Rohanioleh paraulama 
Ramako Special Day 
SETIAP HARI 
06.00-07.00, 12.00 - 13.00, 21.00-22.90 
Bingkisan di hari khusus bagi yang berulang tahun, perayaan kenaikan 
jabatan, pekerjaan baru, ataupun peresmian perusahaan baru 
Ramako Today 
SETIAP HARI 
07,30 
Ringkasan berita-berita politik, ekonomi, sosial budaya dan bisnis di Indonesia dan 
dunia International dilengkapi dengan informasi data-data transaksi bursaterakhir 
Informasi Lalu Lintas 
SENIN - SABTU 
06.00-09.00, 12.00-13.00, 16.00-18.00 
Reporter langsung kondisi lalu-lintas Jakarta 
Executive Rumours 
SABTU 
08,00 -08.45 
Diskusi santai dengan bahasa populer, mengupas sisi kehidupan lain seorang 
eksekutif, bersama Bani Ratmiliadan Edwin Trio Libels. 
Acara ini disponsori oleh AJB eksekutif dari Bumi Putera 
Lady Extravaganza 
JUM'AT 
18.00-18.30 
Penampilan sosok "lady" yang punya berbagai macam kelebihan, bersamaresponden 
yang langsung dapat berdiskusi dengan Auk Moerad (Foto Model) 
Magic Lover 
SENIN - SABTU 
12.00-15.00 
Permintaan SS khusus (melalui fax) untuk kolega serta kerabat 
di tengah kesibukan kerja 


Late-late Nite 
SENIN - JUM'AT 
22.00-01.00 
Acaradi ujung malam yang melibatkan pendengar untuk berbagi rasa sertamencari 
solusi terhadap masalah yang tengah dihadapi: 
dari masalah sex hinggake lingkungan hidup 
Magic Breakfast 
SENIN 
08.00-08.30 | 
Perbincangan dan tanggapan para pakar terhadap topik aktual yang tengah 
dibicarakan masyarakat, dengan pemandu khusus DR. Anwar Nasution, 
Ciptono Dharmaji, Hartoyo Wignowiyoto 
Magic Request 
SENIN - SABTU 
21.00-23.00 
Pilih memilih lagu dan saling berkirim salam 
disaat menjelang istirahat malam melalui telepon 
Jakarta Review 
SELASA - KAMIS 
17.00-17.30 
Ringkasan informasi mengenai berita yang beredar di Jakarta hari ini 


Wednesday Flash Back 
(TRACKING THE MUSIC OF THE 70'S) 
RABU 

06.00-01.00 | 
Penampilan lagu-lagu hits ditahun 70-an 
Saturday Night, Sunday Morning 
MINGGU 
01.00-05.00 
Reguest Music di tengah malam hingga dinihari 


Saturday Love Zone 
SABTU 
10.00-21.00 
Acara pemutaran lagu-lagu kenangan yang bertema cinta yang mem 
berikan nuansa memory indah bagi anda 


Sunday Flash Back 
(TRACKING THE MUSIC OF THE 60'S) 
MINGGU 
06.00-01.00 
Acara pemutaran lagu-lagu kenangan yang berorientasi pada 
lagu tahun 60-an atau pernah hits di tahun 60-an sepanjang hari 


Kejenuhan akan gaya arsitektur 
modern yang dianggap tidak 
‘berwajah’, mendorong timbulnya 
aliran baru pasca modern atau 
lazim disebut arsitektur post 
modern (Posmo). Aliran ini 
menggali kembali tradisi lama 
serta memakai unsur lokalitas 
setempat, membawa angin segar 
bagi penikmat desain bangunan. 
Sejauh mana kecenderungan : 


arsitektur pasca modern dipakai 


SA ag 
BAM aw 


di Indonesia? 


Gedung Portland Public Service Building Oregon: 
bangunan monumental gaya post modern yang | 
mengambil bentuk klasik, Yunani da Art Deco. 
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Bagaimana wajah desain 
gedung-gedung di abad 21 ? 
Akankah aliran gaya modern 
yang serba simpel, geometris, 
tipikal, bersih dari ornamen 
serta berbentuk serba 
sederhana akan bertahan? Para 
perancang serta pengamat 
desain bangunan saat ini 
ternyata telah jenuh dan bosan 
dengan gaya arsitektur modern 
yang minimalis dengan lebih 
mengutamakan segi ekonomis 
dan fungsi hingga berbentuk 
kaku, seragam, tidak memiliki 
ciri historis yang 
mengingatkan akan masa 
suatu waktu. Dan, yang paling 
penting, adalah identitas 
sebuah hasil karya teknologi 
dan seni. 

Bangunan bergaya 
modern dianggap tidak lagi 
memiliki “wajah”, karena 
bentuknya lebih mirip kotak- 
kotak kaku yang tidak 
manusiawi. Sehingga aliran 
baru di era pasca modern ini, 
atau disebut aliran interna- 
tional post modern yang 
mempertimbangkan nilai-nilai 
keindahan sebuah bangunan 
dalam hasil rancangannya, 
bisa menjawab kejenuhan ini. 
Dan gaya arsitektur yang kini 
tidak lagi milik suatu bangsa 
atau daerah tertentu tetapi 
telah mendunia membuat gaya 
baru ini juga melanda 
Indonesia,sehingga post 
modern yang penuh variasi 
turut membuat marak wajah 
kota-kota besar, terutama kota 
metropolitan yang menjadi 


pusat globalisasi negara. 


ARSITEKTUR POST 
MODERN: HASIL 
PEMBERONTAKAN 
GAYA MODERN 
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Ketika arsitektur modern 
dengan gaya internasionalnya 
terasa bagai menekan 
kemandirian pribadi, ada 
sebagian arsitek yang 
memberontak untuk 


mengikuti aliran ini. Lalu, 


berusaha memberikan makna 
lebih pada rancangannya 
dengan mengembangkan lebih 
lanjut gaya modernist itu. Ada 
juga sebagian lainnya yang 
berusaha memperbaiki gaya 
rancangan modernist dengan 


Gedung AT & T New York: 
bentuk atap yang dipotong 
membawa gedung ini menjadi 
pusat perhatian dari Gaya 


Posmo. 


Staatsgalerie extension, 
Stuttgart: elemen-elemen 
klasik dengan warna-warni 
primer merupakan kombinasi 


semarak dari gaya Posmo 
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Piazza d' Italia, New 
Orleans: pilar-pilar tradisi 
kuno dengan permainan 
warna material granit, salah 


satu ciri khas Posmo 


Mulia Tower: pedimen 
dengan pilar-pilar gaya 
Yunani dan atap pyramid, 
mengambil klasik Eropa 
untuk gabungan gaya 
Posmonya. 


memberi nilai tradisi 
manusiawi pada 
rancangannya. Kelompok ini 
kemudian lebih dikenal 
sebagai kelompok post 
modernist. 

Konsep dasar aliran gaya 
post modern sendiri 
sebenarnya adalah 
penggabungan beberapa aliran 
dari 6 aliran gaya arsitektur 
yang telah ada sebelumnya. 
Pertama, aliran historicism 
yang mengambil bentuk- 
bentuk tradisi masa lampau 
seperti di Eropa misalnya 
bentuk lengkung dari gaya 
Barok dan pilar-pilar gaya 
Yunani kuno yang 
penambahannya seringkali 
secara brutal. Kedua, aliran 


straight revivalism atau 


kebangkitan bentuk lama 


secara utuh yang merupakan 


replikasi dari desain kuno. 
Ketiga, neo vernacular yang 
mengambil bentuk dari 
lingkungan sekitar atau 
lokalitas setempat. Keempat, 
adhoics urbanis yang sudah 
melibatkan masyarakat dalam 
desainnya. Kelima, metaphor 
merupakan lanjutan gaya 
historis tetapi tidak dengan 
bahannya dengan ciri bentuk 
metafisik yang aneh. Kelima, 
gaya modern yang berciri 
minimalis serba slick tech 
dengan meninggalkan semua 
bentuk aliran di atas. 


Aliran baru post modern, 


kemudian dengan bebas 
berusaha menggabungkan 
seluruh aliran yang pernah ada 
dalam suatu keharmonisan 
bentuk pluralisme atau 
memiliki makna ganda, 
namun tetap mencerminkan 
teknologi baru dan segi 
ekonomis dan efisiensi sebuah 
bangunan. Charles Jenks, 
seorang kritikus arsitektur, 
dalam bukunya The Language 
of Post Modern mende- 
finisikan post modern sebagai 
suatu populist-pluralist art of 
immedete communicability. 
Aliran yang lahir di tahun 


1970-an ini merupakan 
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penggabungan dan permainan 
dari norma-norma yang ada 
di dalam masyarakat, dicoba 
dilebur dalam suatu bentuk 
dramatis. Konsep bangunan 
kuno yang terdiri dari tiga 
bagian: kepala, badan dan 
kaki pada bangunan Yunani 
kuno (konsep ini juga ada 
pada bangunan tradisional 
Indonesia seperti candi 
Borobudur), kemudian 
diterapkan. Pembedaan secara 
individualistis, pemakaian 
ornamen, gaya klasik namun 
penuh warna menyolok 
dengan bahan marmer-granit 
warna-warni serta meterial 
berciri teknologi tinggi seperti 
metal dan art deco dipadukan 
dalan aliran post modern. 
Salah satu yang dianggap 
sebagai induk gaya Posmo di 
negeri asalnya adalah kantor 
pusat AT & T di New York. 
Gedung ini memotong pilar 
puncak atap gedung sebagai 
ciri Posmo. Sedangkan 
bangunan Portland Public 
Service Building di Oregon 
karya Michael Graves (1979- 
1982), mencerminkan 
pluralisme Posmo secara utuh. 
Mulai dari kolom-kolom khas 
Yunani untuk pedimen, 
jendela kecil-kecil yang 
identik dengan efisiensi panas 
matahari. Batu kunci di bagian 
kepala menunjukkan bentuk 
antromophor dari art deco, 
paviliun atas memberi arti 
pengulangan kuil klasik 
Arcadian. Sehingga, secara 
keseluruhan ia menjadi 


monumen Posmo di Amerika. 


Di Eropa, semangat 
Posmo terlihat di 
pengembangan pemukiman 
Les Espaces D' Abraxus yang 
desainnya terdiri dari kolom 
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dan pilar menggunakan teknik 
modern seperti beton pracetak 


untuk material rumahnya. 


POST MODERN DI 
INDONESIA 
Semangat aliran post 
modern juga mulai melanda 
Indonesia mulai tahun 1980- 
an. Gaya itu dipakai mulai 
pada bangunan-bangunan 
tinggi di jalan-jalan utama 
kota metropolitan, hingga ke 
bangunan rendah berlantai 3-4 
sampai ke rumah tinggal 
pribadi. Para perancang di sini 
pun mulai meninggalkan 
bentuk kotak-kotak kaca yang 
kaku, seragam, berwarna 
suram dan membosankan. 
Gedung-gedung tinggi baru 
yang mulai bermunculan 
mencakar langit di kawasan- 
kawasan strategis mulai 


marak dengan gaya Posmo ini. 
Mulia Tower yang berada di 
kawasan segitiga emas 
Jakarta, umpamanya. 
Bangunan ini juga terdiri dari 
tiga bagian, kaki atau pedimen 
yang berupa pilar-pilar 
dengan ornamen batu kunci, 
mengingatkan orang akan 
tradisi bangunan Yunani. 
Lalu, bagian badannya tampak 
penggabungan kesan modern 
kaca dengan garis-garis granit 


berwarna-warni. Sedangkan 


Mulia Center: lebih memilih 
kubah dan perpaduan warna 
batu granit. 


Plaza 89: bentuk setengah 
lingkaran dengan ornamen 
metal, pluralisme yang sering 


dipakai untuk gaya Posmo 


puncak atap tidak lagi datar 


melainkan berbentuk prisma 
yang mirip piramid Mesir 
kuno. Penggunaan kaca 
memang masih diterapkan 
seperti arsitektur modern, 
namun sudah digabungkan 
dengan ornamen-ornamen 
bilah-bilah metal segi empat 
dan bahan batu granit 
berwarna. 

Sedang Gedung Mulia 
Center yang berada di jalan 
HR. Rasuna Said, tidak 
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Bentuk Art Deco dengan 
warna modern: salah satu 
pluralisme Posmo 


Jendela-jendela kecil 
sebagai efisiensi sinar 
matahari, salah satu ciri 
post modern 


berbeda jauh dengan gaya 
bangunan sebelumnya. 
Namun, penyelesaian di 
bagian kepala gedung 
menggunakan kubah yang 


mengingatkan orang pada 


bangunan Timur Tengah. 
Sedang garis-garis vertikal 
horisontal bagian dinding 
sangat jelas mengutarakan 
kesan post modern yang ingin 
diciptakan. 

Lain lagi dengan Gedung 
Plaza 89 yang juga terdapat di 
daerah Kuningan. Gedung ini 
memilih bentuk geometris 
setengah lingkaran dengan 
garis- garis ornamen metal 
berkesan campuran high tech 
untuk bagian main entrance- 
nya. Bentuknya sendiri tidak 
banyak ornamen, namun 
permainan warna dan bahan 
granit yang dipilihnya jelas 
menonjolkan konsep gaya post 
modern. 

Bentuk jendela-jendela 
kecil yang berfungsi sebagai 
efisiensi sinar matahari yang 
masuk, merupakan salah satu 
konsep gaya Posmo yang 
seringi mengilhami para 
perancang dalam karya 
bangunannya. Ini terlihat jelas 
pada gedung Posmo terkenal 
Portland Public Service 
Oregon. Hal yang sama juga 
terlihat di bangunan bertingkat 


exchange house, walaupun 


dengan atap dan berbentuk 
kotak dengan sedikit ornamen. 
Namun, bentuk jendela kotak- 
kotak ini dan pedimen pilar- 
pilar granit hitam seperti 
mencoba memadukan gaya 
Posmo yang tetap berpijak di 
aliran modernist. 

Bukan hanya bangunan 
yang sudah beroperasi 
menggunakan gaya yang 
semarak ini, namun gedung- 
gedung baru yang kini sedang 
dalam taraf konstruksi juga 
tampak semakin suka mema- 
kai gaya Posmo. Lihatlah dua 
gedung pencakar langit di 
Pusat Kawasan Bisnis 
Sudirman (SCBD). Coba, 
Gedung Bank Artha Graha 
yang belum sepenuhnya 
rampung, juga terlihat 
memakai konsep Posmo yang 
kuat. Ini terlihat dari bangunan 
yang dibagi tiga bagian: 
kepala, badan dan kaki, 
jendela-jendela kaca yang 
dipersempit untuk minimalis 
sinar matahari, serta pilar- 
pilar gaya romantik Eropa 
kuno yang berada di bagian 
kepala. 

Begitu juga bangunan 
Puri Bank Exim yang tidak 
jauh dari Gedung Bank Artha 
Graha. Dengan sedikit 
pembedaan, bangunan ini 
berciri post modern yang jelas, 
walaupun permainan warna- 
nya tidak begitu menjolok. 

Tampaknya, aliran gaya 
arsitektur post modern yang 
melanda Amerika dan Eropa, 
telah pula terasa biasnya 
menyemarakkan wajah kota 
besar di negeri ini. Namun, 
sejauh ini penggunaan gaya 
tradisional yang dikenal oleh 
masyarakat serta unsur 


lokalitas setempat dari negeri 
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sendiri, belum banyak dicoba 
dipadukan dengan bangunan 
post modern. Bangunan 
bergaya Posmo yang 
diterapkan di sini tak lain dari 
memindahkan bentuk-bentuk 


dari arsitektur luar. Padahal, 


LL tali 


bentuk langgam arsitektur 
Indonesia sangat beragam dan 
kaya akan tradisi unik yang bisa 
digali lebih jauh. Siapa tahu 
suatu saat nanti kita 
menemukan bangunan bergaya 


Posmo dengan mengambil 


langgam atap Bagonjong 
Minangkabau atau Joglo dari 
Jawa yang bisa jadi ciri khas 
bangunan post modern dari 
Indonesia. Siapa berani 


memulai? BH 


Jendela kecil, dengan warna 
berani dan menyolok, pilar- 
pilar gabungan Art Deco, 
berusaha berkomunikasi 


dengan tradisi lama 


Bangunan yang dibangun di 
Kawasan Pusat Bisnis Sudir- 
man (SCBD): membuat 
arsitektur post modern di 
Indonesia semakin marak. 


Teks : Ir. Medial Syukur 
Foto : Tatan Rustandi, 


Repro Naram AS. 


| Keterangan lebih lanjut hubung 
| Yadie, Joni, Abu, Fanny 
Telp 72554715, TOGA | kan (02) (247200. 


BUNGUR GRAND CENTRE Blok A-2. Jl. Ciputat Raya No. 4-6, Kebayoran 


$ 


“Jakarta 1240. 


KAWASAN 


LOKASI GENANGAN 


Mewaspadai Banjir 
Di Musim Penghujan 


Kondisi geografis wilayah DKI Jakarta menjadi penyebab 80 wilayahnya rawan 
genangan banjir. Bagaimana mewaspadai potensi rawan tersebut ? 


anjir di beberapa lokasi rawan genangan bisa terjadi 

setiap saat di musim penghujan tahun 1995. Seperti 

halnya di bulan Februari lalu, hujan untuk waktu 
yang lama telah menyebabkan genangan sedalam hampir 
setengah meter di Jl Raya Kebayoran Lama, Jakarta. 
Penyebab terjadinya genangan tidak selalu berasal dari aliran 
kali/sungai, ada yang memang merupakan daerah rendah 
atau legok. 

“Warga DKI perlu mewaspadai kondisi itu untuk 
mencegah meluasnya lokasi genangan,” tutur Leo Sianturi, 
Kepala Sub Dinas Pemeliharaan Dinas Pekerjaan Umum 
DKI Jakarta. Caranya, menghindari tindakan-tindakan yang 
menyebabkan terjadinya penyempitan aliran sungai. 
Misalnya, tidak membuang 
sampah sembarangan. 

Lebih jauh kata Leo, 
sistem tata air yang masuk ke 
wilayah Jakarta berasal dari 
13 aliran sungai yang ada di 
daerah Puncak, Bogor. 
Semua aliran air tersebut 
berada dalam satu daerah 
tangkapan air (catchment 
area) dengan luas mencapai 3 
kali luas DKI. 

Besarnya area tangkap- 
an ini, menjadikan Jakarta 
dibagi dalam 3 sistem aliran, 
yaitu aliran Barat, aliran 
Tengah dan aliran Timur. 
Beberapa kali atau sungai 
yang dialirinya menuju 
bagian barat seperti Kali Grogol, untuk daerah timur dan 
tengah diantaranya Kali Ciliwung. 

Selain pembagian aliran air, yang perlu diketahui pula 
bahwa 40 persen wilayah DKI (di bagian utara) merupakan 
dataran rendah yang terpengaruh oleh pasang air laut. 
Bahkan untuk beberapa daerah, begitu pasang terjadi sudah 
terjadi banjir. 

Maka dari itu, pola pikir penyelesaian banjir di DKI 
didasari oleh beberapa faktor penyebab terjadinya genangan, 
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yaitu dari darat, laut dan udara. Dari darat berasal dari 
aliran selatan, dari udara karena adanya curah hujan yang 
cukup tinggi, dan dari laut terjadi pada saat pasang. 

Dengan pola pikir ini, air dari daerah selatan yang 
memiliki posisi geografis lebih tinggi dikendalikan agar 
tidak masuk ke kota. Pengendalian air dari selatan yang 
mengalir ke utara ini, dengan dibuatnya banjir-banjir kanal. 
Ada banjir kanal barat dan banjir kanal timur. 

Lalu bagaimana pada daerah utara? Menurut Leo, 
sistem pengendalian dilakukan dengan dibuatnya tanggul- 
tanggul atau waduk. Sehingga air yang mengalir masuk ke 
waduk bisa dipompakan keluar dan tidak terpengaruh oleh 
pasangnya air laut. Beberapa contoh pengendali banjir 
diantaranya pompa air Pluit, 
Cengkareng drain, Cakung 
drain, pompa air Sunter, 
Ancol dan sebagainya. 

Yang menjadi masalah 
saat ini, lanjut Leo, pem- 
buatan banjir kanal timur 
sesuai master plan DKI. 
Diakui, anggaran yang 
dibutuhkan sangat besar 
khususnya untuk pembe- 
basan lahan. Panjang banjir 
kanal ini 20 kilometer 
dengan lebar 100 meter. Tak 
heran, jika lokasi genangan 
untuk daerah timur ini lebih 
banyak dari daerah tengah 
atau barat (lihat peta). 

Bagaimana evaluasi 
genangan untuk tahun 94/95 ini? Menurut Leo, seyogyanya 
tidak ada penambahan. Paling tidak kita tetap memelihara 
sarana yang tersedia dengan anggaran yang ada serta 
mengurangi jumlah genangan. Yang penting, perlu 
diwaspadai adanya pengurukan-pengurukan liar/gelap, 
adanya perumahan liar di pinggiran sungai yang 
menyebabkan terjadinya penyempitan. Pada prinsipnya 
semua tindakan liar yang akan mengurangi profil basah 
sungai W Bine 
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Wilayah Kota | Kecamatan Kelurahan No. Lokasi 
Genangan Wilayah Aliran Barat | 
Jakarta Selatan | Pesanggrahan Bintaro | 01 Kampung Cirindo 
Bintaro 02 Seskopol/Depdagri 
Bintaro 03 IKPN 
Ulujami 04 Kp. Ulujami 
Petg Seltn 05 Sangrila Indah 
Kebayoran Lama Pdk Pinang 06 Kp Pdk Pinang 
Keb Lama Selt 07 Kp Duku 
Keb Lama Utr 08 Jl Cileduk Raya 
Cipulir 09 Kp Cipulir 
Jakarta Barat Grogol Petamburan | Pal Merah 10 Pal Merah 
| Cengkareng | Kedaung KI Angke | 11 Poglar 
| Kebon Jeruk Kebon Jeruk 12. Batu Sari 
| | Kelapa Dua 13 Klp Dua/HUBAD 
Meruya Ilir 14 Meruya llir 
Kedoya 15 Basmol 
Kembangan Kembangan 16 Taman Kota 
Kembangan 17 Budi Mulya 
Grogol Petamburan | Jelambar Baru 18 Jelambar Ilir 
Penjaringan Pejagalan 19 Teluk Gong 
| Kapuk Muara 20 Kapuk Muara 
Genangan Wilayah Aliran Tengah 
|. Jakarta Selatan | Pasar Minggu Pejaten Timur 01 Kp P'tamina 
| Cilandak 02 Komp Polri 
| Kebayoran Baru Petogogan | 03 Kp Petogogan 
Gandaria 04 Gandaria Utara 
Gunung 05 Hanglekir 
Gunung 06 Jelawe 
Tebet Timur | 7 Tebet 
Kebon Baru 08 Kebon Baru 
Bukit Duri 09 Bukit Duri Tanjakan 
Bukit Duri 10 Manggarai Selatan 
Mampang Pela 11 Komp Polri Pdk Karya 
Pela 12 Pulo Raya Tarakanita 
|. (Jakarta Pusat | Tanah Abang Jati Petamburan 13 Jati Pinggir/Ben Hil 
Menteng Kebon Sirih 14 Jl. Sabang/ 
Agus Salim 
Kemayoran Kemayoran 15 Serdang Timur 
Sawah Besar | Mangga Dua Sel. 16 Jl. P. Jayakarta 


PETA GENANGAN YANG TERJADI 


TAHUN 1993 - 1994 


1. ALIRAN BARAT 
2. ALIRAN TENGAH 
3. ALIRAN TIMUR 


WILAYAH 


DATA POMPA DAN WADUK DI WILAYAH 


DKI JAKARTA 
| Jumlah 


No. | Lokasi/ Pompa Waduk 


Wewenang Pemda DKI Jakarta / PWSCC 


Total 
Kapasitas 


01 | Pompa Pulo Mas 3 7,5 m3/det 
02 | Pompa Sunter 3 9,9 m3/det 
03 | Pompa Duku Atas 6 360 It/det 
04 | Pompa Balaikota DKI 2 200 It/det 
05 | Pompa Teluk Gong 4 1,6 m3/det 
06 | Pompa Melati 6 3,0 m3/det 
07 | Pompa Setiabudi Barat 5 5,0 m3/det 
08 | Pompa Setiabudi Timur 3 3,0 m3/det 
09 | Pompa Pondok Bandung 2 2,6 m3/det 
10 | Pompa Rawa Kepa 4 4,0 m3/det 
11 | Pompa Tomang Barat 4 4,0 m3/det 
12 | Pompa Pluit 8 28,2m3/det 
13 | Pompa Muara Angke 2 2,6 m3/det 
14 | Pompa Darurat Tol 

| Sediatmo-Cengkareng 2 120 It/det 
15 | Pompa Darurat Yos Sudarso 2 500 It/det 
16 | Pompa Istana 3 0,75m3/det 
17 | Pompa Mangga Dua 2 2,6 m3/det 
18 | Pompa Siantar 6 40,2m3/det 
19 | Pompa Grogol _ S 1,70m3/det 
I! Wewenang Swasta/Developer 
01 | Pompa BI Thamrin 2 0,25m3/det 
02 | Pompa Kemayoran 2 1,0 m3/det 


| Karang Anyar 17 Mangga Dua Abdad 
Kartini 18 Dwi Warna 
lll. | Jakarta Barat Grogol Petamb Tomang 19 Komp Walikota 
Jakarta Barat 
| Kota Bambu 20 Pondok Bandung 
Taman Sari Pinangsia 21 Jemb Batu Pinangsia 
Tangki 22 Kali Beton 
Mangga Besar 23 Mangga Besar | 
Mangga Besar 24 Mangga Besar IV 
IV. | Jakarta Utara | Penjaringan Pejagalan | 25 Jemb ILIIl,Bimoli 
Genangan Wilayah Aliran Timur 
|. |Jakarta Timur | Pasar Rebo Rambutan 01 Cipinang Rambutan 
: | Makasar Makasar 02 Kampung Makasar 
Kebon Pala 03 Kp Kebon Pala 
Jatinegara Halim PK 04 Sunter Halim 
Cawang 05 Cawang/Dewi Sartika 
Cawang 06 Bidara Cina/ 
Kp Melayu 
Cip. Besar Sel. 07 Kb. Nanas/Panjaitan 
Cip. Besar Utra 08 Cip. Besar Utara/ 
Prumpung 
Cipinang Muara 09 Cipinang Muara 
Cipinang 10 Kampung Sodong 
| Pulo Gadung Jatinegara Kaum 11 Jatinegara Kaum 
Pulo Gadung 12 Komplek Palad 
Pulo Gadung 13 Perintis Kemerdekaan 
ll. |Jakarta Pusat Kemayoran Gn. Sahari Utara 14 Jl. Industri 
Gn. Sahari Seltn 15 Jl. Angkasa/Bungur 
| Gn. Sahari Utra 16 Rajawali Selatan 
IL | Jakarta Utara | Kelapa Gading Kelapa Gading 17 Komp AL Kodamar 
Klp. Gad. Timur 18 Perum HI Kip. Gading 
Kelapa Gading 19 Perum Walikota Jakut 
Cilincing Kali Baru 20 Kp. Baru/Tn. Merdeka 
Rorotan 21 Kampung Malaka 
Rawa Badak 22 Kp Rawa Badak 
Tugu Utara 23 Kp Tugu Utara 
Koja Utara 24 Jl. Donggala 
Lagoa 25 Lagoa 
Tanjung Priok Kebon Bawang 26 Kp Kebon Bawang 
Sungai Bambu 27 Sungai Bambu 
Warakas 28 Kp Warakas 
Papanggo 29 Kp Papanggo 
Tanjung Priok 30 Jl. RE. Martadinata 
Sunter 31 Sunt Jy/Muara Bahari 
Sunter Agung 32 Jl. Yos Sudarso 
Sunter Agung 33 Podomoro 
Sunter Agung 
Pademangan Pademangan Barat | 34 Kp Pademangan Brt. 


No. | Lokasi/ Pompa Waduk 


3 | Pompa IKPN 
Pompa PIK 
5 | Pompa Penggilingan 


3 | Pompa Glodok 
| Pompa Bimoli 
| | Pompa Muara Karang 
Den aan 
PINTU AIR : 32 BUAH 


01 | PA Manggarai 

02 | PA Sultan Agung 
03 | PA Minangkabau 
04 | PA Ciliwung Kota 
05 | PA Istiglal/Kapitol 
06 | PA Jembatan Merah 
07 | PA Tangki 

08 | PA Karet 

09 | PA Tanah Rendah 
101 PA Pasar Ikan 

111 PA Pulo Gadung 
12 | PA Sunter 

131 PA Sunter | 

141 PA Sunter II 

151 PA Koja 

16| PAKW 31 


Pademangan Timur | 35 Kp Pademangan Tmr. 


| Total 

| Kapasitas 
180 It/det 
1,3 m3/det 
0,25m3/det 
120 It/det 
0,3 m3/det 
| 1,0 m3/det 
| 300 It/det 


17 | PA Bali Matraman 
18 | PA Penggilingan | 
19 | PA Penggilingan II 
20 | PA Kayu Tinggi 
21 | PA Cakung Drain 
22 | PA Kali Grogol 
23 | PA Kali Jodo 
24 | PA Kali Angke 
25 | PA Duri Ledeng 
26 | PA Kampung Gusti 
27 | PA Teluk Gong 
28 | PA Polor 

| 29 | PA Koneng 
30 | PA Koneng 1 
31 | PA Koneng 2 
32 | PA Cengkareng Drain 
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KOMPUTERISASI PETA OLEH : 
P.T. PROSIG 


| pompa wabuk 


| raar 

(7) POMPA/ WADUK WEWERANG SWASTA / DEVELOPER 
SERANGAN WILAYAH ALIRAN TIMUR 

| SERANGAN WILAYAH ALIRAN TENGAH 

EI GENANGAN wiavan ALIRAN BARAT 
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“Ajang Promosi Trend Hunian Era Th 2000 ` 


“Indonesian Housing Expo 


5" 


Ikrar Delage deel Ts Bonafid 
“Untuk Menjamin Kepuasan Konsumen 


Kepuasan pembeli rumah dan bonafiditas developer merupakan 
dua faktor yang saling terkait. Pameran "Indonesian Housing Expo 
95" yang diikuti 80 Developer bonafid saat ini, di Jakarta Convention 
Center, 11 - 19 Maret 1995 mendatang, berusaha menjamin kepuasan 
pembeli rumah, Apartemen, Pertokoan, Villa, Golf & Resort. 


Belakangan ini ada kecenderungan 
baru di kalangan konsumen perumahan. 
Kini mereka tidak hanya melihat kondisi 
rumah atau bangunan, tapi juga mem- 
perhatikan kualitas lingkungan dan fasili- 
tas yang melengkapi sebuah pemukiman. 

Para developer menyadari kecende- 
rungan ini dengan mengembangkan se- 
jumlah pemukiman skala besar yang di- 
kaitkan dengan gaya hidup. Dari konsep 
ini kemudian lahir pemukiman yang di- 
lengkapi dengan berbagai fasilitas, mulai 
fasilitas pemenuhan kebutuhan sehari- 
hari seperti pusat perbelanjaan, sampai 
fasilitas rekreasi seperti kolam renang, 
lapangan tenis, jogging track, dll. Bahkan 
ada pemukiman yang dilengkapi lapang- 
an golf dan club-house dengan segala 
macam fasilitas yang setara dengan fa- 
silitas di hotel bintang lima. 

Konsep pengembangan pemukiman 
yang mengaitkan gaya hidup, terus 
berkembang. Belakangan muncul pe- 
= mukiman yang dikembangkan dengan 
pendekatan pembangunan kota baru 
atau "New Town Ap- 
proach Develop- 
ment’. Pemukiman 
yang dilandasi kon- 
sep ini dilengkapi 
dengan segala jenis 
fasilitas urban, se- 
hingga menampung 
semua lapisan mas- 
yarakat dan mela- 
yani seluruh 
siklus kehidupan, mulai dari lahir, belajar, 
bekerja, sampai akhir hayat. 

Harus diakui pemukiman dengan konsep 
terpadu yang dikaitkan gaya hidup, hanya 
bisa dilakukan di atas lahan yang luas, 
minimal 200 ha. Selain itu, untuk mewu- 


Menpera Ir. Akbar Tandjung, saat mere 


smikan "Indonesian Housing Expo '94" 


tion Center, 11 - 19 Maret 1995. 

Tampilnya developer-developer besar 
ini merupakan jaminan kepuasan bagi 
masyarakat calon konsumen di pamer- 
an ini. 


"Indonesian Housing Expo'94" menghasilkan transaksi 
senilai Rp 280 milyar. 


judkan fasilitas penunjang konsep 
tersebut, dibutuhkan waktu minimal 10 
tahun. Jadi hanya developer yang punya 
dana kuat yang bisa membangun pe- 
mukiman dengan konsep terpadu. 
Jumlah developer saat ini memang 
banyak, mencapai ratusan. Tapi hanya 
beberapa saja yang tergolong besar 
yang mampu me- 
ngembangkan pe- 
mukiman skala 
besar dengan pro- 
ses pembangun- 
an jangka pan- 
jang. Developer 
tersebut antara 
lain Sang P elo- 
por Group, 
Modernland 
Group, Lippoland Group, PSP Group, 
Sinarmas Group, Brasali Group,Panca 
Wiratama Sakti Group , Mega Guna 
Group dll. Semua developer besar ini 
akan tampil pada pameran "Indonesian 
Housing '95" di Jakarta Hilton Conven- 


Sebelum memutuskan membeli rumah 
atau produk properti lainnya, ada bebe- 
rapa faktor yang perlu diperhatikan. Sa- 
lah pilih, bisa menyesal seumur hidup. 

Faktor pertama, adalah lokasi. Lokasi 
yang baik harus memenuhi tiga syarat, 
yaitu dekat dengan tempat bekerja atau 
bisa ditempuh dalam waktu reasonable 
: memberi rasa aman atau bebas dari 
ancaman penggusuran: dan memberi 
kenyamanan kepada penghuni. 

Faktor kedua adalah reputasi deve- 
loper. Developer bonafid yang sudah ber- 
pengalaman dan memiliki sumber dana 
kuat, pasti mampu memenuhi janji-janji 
yang diberikan kepada calon pembeli. 
Sebagai calon pembeli, Anda jangan 
terpengaruh oleh harga. Harga murah 
tidak menjamin kualitas proyek yang 
ditawarkan. 

Faktor ketiga yang tidak boleh diabai- 
kan, ialah perizinan. 

Di pameran "Indonesian Housing Expo 
"95". bonafiditas 80 developer terpercaya 
adalah salah satu jaminan kepuasan Anda. . 


TATAN RUSTANDI 


PROPER 


SILVI IGUNA: 
AGAR KONTRAKTOR JANGAN 
MENCURI 


Developer sekarang tak mau ambil pusing dalam menangani 
pembangunan unit rumahnya. Ini pendapat Silvi Iguna. Menurut 
direktur utama PT Cipta Satria Eka Prima, perusahaan kontraktor 
itu, sebelum ini developer banyak turun tangan menangani 
pembangunan rumahnya. Sekarang, menurut pengamatannya, 
dilepas begitu saja kepada para kontraktornya. Seolah developer 
hanya meng- gong-kan saja kapan kontraktor mulai bekerja. 

Bercermin dari pengalaman kerja sebagai manajer proyek di 
sejumlah developer, antara lain Total Bangun Persada, cewek ini 
menilai bahwa banyak developer kurang memberi perhatian 
kepada detail bangunan. Misalnya soal tampak muka, ketinggian 
bangunan dan hal teknis lainnya serta biaya pembangunan ditekan 
serendah mungkin. 

Hal itu, demikian arsitek lulusan ITB 1982 ini, berdampak 
kepada kualitas bangunan. Bisa terjadi kontraktor bertindak tidak 
jujur dengan mencuri atau mengurangi kuantitas maupun kualitas 
bahan. Namun, “Saya bukan tipe demikian,” sergap Silvi. Sebagai 
kontraktor, ia mengaku tidak ingin menekan biaya lewat 
pengurangan kualitas. Tapi, berusaha membuat developer sadar 
agar jangan menekan biaya kontruksi tapi memberikan nilai 


bangunan yang wajar kepada kontraktor W BR 


TJANDRA SETYAWATI : REKOR KOMISI MANTAN SEKRETARIS 


Menjadi broker properti, ternyata menggiurkan. Buktinya, 
Tjandra Setyawati, berani melepaskan profesi sekretaris di sebuan 
kontraktor BUMN. Kini, istri dokter ini asyik menekuni jual beli/ 


sewa menyewa properti pada perusahaan 


ISTIMEWA 


agen properti ERA Indonesia Cabang Jawa 
Timur. 

Awal kariernya di bisnis ini cukup 
unik. Tadinya ia mau menjual rumah 
miliknya lewat bantuan temannya, seorang 
sales associates ERA. “Eh, saya malah 
diajak untuk menjadi sales associates,” 
ceritanya. Akhirnya, Juli 1993 Tjandra 
resmi menjadi broker properti, ketika 
bisnis properti mulai booming. 


Meski ia awam di bisnis properti, 
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pengalaman sebagai sekretaris yang banyak relasi, ternyata banyak 
membantu. Tahun lalu saja, hampir 195 unit rumah masuh dalam 
Isitingnya. Dari jumlah itu, “Saya berhasil menjual 70 unit,” ujar 
Tjandra, bangga. 

Berapa total komisi yang diraih ibu 
tiga orang putra ini? “Hanya Rp 180 juta,” 
katanya dengan nada merendah. Padahal, 
dengan angka tersebut, ia dinobat sebagai 
Top All-Around Sales Assosiates '94 ERA 
Indonesia. Atas rekornya itu, wanita ini | 
mendapat penghargaan dan hadiah berlib 
ke AS sambil mengikuti ERA Internation 
Convention di Tennessee. “Saya akan te 
menekuni properti sampai capek,” katany 
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SARWONO: 
KEGAMANGAN PASAR i. 
DOMESTIK p” ‘ d z — Ke p 5 


Banyak para penilai (valuer) yang punya klien utama 
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kalangan perbankan. Maklum, jasa mereka sering dibutuhkan 
dalam menghitung nilai suatu properti yang menjadi agunan kredit. [i — MM Lae“ 
Tapi, ternyata tak semua penilai mengandalkan bank. Sarwono 
misalnya. “Saya malah lebih mengarah sebagai konsultan 
properti,” cerita anggota MAPPI ini. Dengan begitu, ia 
mempertemukan dan memberi advise kepada pihak yang 
membutuhkan lahan bagus bagi pengembangan suatu properti. 
Untuk itu, ia merasa perlu bergabung dengan konsultan properti 
international. Mengapa? “Pasar dalam negeri masih memandang 
keahlian dari tenaga lokal masih perlu diikuti oleh jaringan internasional,” katanya. 

Obsesi lelaki ini boleh jadi tidak muluk-muluk. Pengalamannya di dunia properti cukup mendukung. Ia telah mengikuti kursus 
penilaian di BPLK Depkeu dan job training pada proyek Indonesia Executive Development antara Depkeu dan USAID termasuk di 
antaranya training properti manajemen di Atlanta dan Chicago, serta di Polo Alto, California bersama Hare Brewer & Kalley Inc. 

Kembali dari Amerika, ia bekerja di Procon Indah sebagai eksekutif riset selama 1,5 tahun. Lalu, meloncat ke Debenham- 
Dharmala. Lalu, bersama GS Tan, ia bergabung dengan Knight Frank & Baillieu sebagai konsultan penilai. Dan, penghujung tahun 


lalu, ia memutuskan berjalan dengan perusahaannya sendiri @ BR 


KOMPYANG WISASTRA PANDE e sehingga bsa 1982, Ko banyak orang cia a rumah, 
BI AR KE CIL T API mulailah ia merambah bisnis real estate. 


Berhasil di negeri orang, Kompyang pun ingat tanah 


B E RKE LANJUTAN kelahirannya. Maka, perumahan Padang Indah di Denpasar 


dibangunnya. Proyek berikutnya perumahan Purna Wira, 


Tak banyak orang berpikiran seperti Kompyang Wisastra 
Pande, Direktur Utama PT Gema Indah Abadi. Meskipun sebagian 


besar proyek real estate-nya berada di Bali, namun Kompyang 


Padang Asri dan Tegal Buah Indah. Kalau disimak, perumahan- 
perumahan itu, semuanya standar BTN. Namun, Kompyang 


W SR a tampaknya tak gengsi. “Kendatipun untung kecil, tapi 
memilih kota Mataram sebagai basis usahanya. “Keputusan ini | | u | 
i | permintaan masyarakat kontinyu, sehingga risikonya lebih 
memang ada kaitannya dengan sejarah usaha saya,” aku bapak | | TA 
Wi | kecil,” ujar pria ini. 
empat orang anak ini. Tahun 1974, kenang Kompyang, di Pulau PN NA EP 
| | Ternyata Kompyang tak hanya sukses di bisnis saja. Di 
Dewata masih sulit mengembangkan 


orga-nisasi pun nama Kompyang kian berkibar. Ia menduduki 
jabatan Ketua DPD REI Bali periode 1994-1997. “Pada awal 
memangku jabatan ini, anggota DPD REI 
Bali (dulu Bali Nusra) itu hanya 


usaha. Maka, ia mencoba hijrah ke 
Mataram. Di Bumi Gora itu, ia 
bergerak di bidang transportasi, 


bekerjasama dengan sebuah | 
berjumlah 18 perusahaan, namun 
perusahaan rokok putih. l 
empat bulan kemudian 
Usaha patungan Hp 
membengkak menjadi 94 


tersebut ternyata | | 
developer, naik sekitar 500 
membuahkan 


| persen,” papar 
hasil, 


pengemar film 
detektif itu bangga 8 
JY 
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TVRITEXT, siaran teletext di saluran TVRI 
menyajikan informasi aktual dan lengkap 
yang terangkum dalam 6 Menu Utama. | 
Jika Anda sibuk sehingga tertinggal e aktual, 
“coba simak TVRITEXT ! Bagaimana caranya ? Mudah saja. 


Pastikan TV Anda sudah dilengkapi fasilitas teletext. 
Pastikan Anda di saluran TVRI. 
Tekan tombol TXT pada remote control. 
Anda sudah berada di Menu Utama TVRITEXT (P100). 
Nomor halaman selalu ada di sudut kiri atas dalim 3 digit. 


Tekan tombol-tombol angka untuk menu yang Anda inginkan. 


Salah satu menu kami adalah Layanan Niaga (P800) e F 
yang berisi Rubrik Properti (P835). Anda dapat menyaksikan | | ” a 
seluruh informasi aktual dunia properti Indonesia di rubrik ini. SC 
Segera mainkan jemari Anda pada remote control dan simak TVRITEXT. 
S 
INFORMASI AKTUAL SETIAP SAAT a Sa? 
PT Pilar Kumalajaya, Jl. Alaydrus No. 50 Jakarta 10130. ` "een 


Telp. 3866008 (10 lines), Fax. 3852255, 3852256. bes va 


PERABOT 
Meja 
Foyer 
Sebagai 


Mebel 


Dekoratif 


Banyak 
jenis dan 
gaya meja 
foyer yang 
menonjolkan 
aspek 
estetis 
dekoratif. 
Inilah di 


antaranya 


- uang penerima atau juga disebut foyer, 


biasa berfungsi sebagai titik awal 
pertemuan antara interior sebuah bangunan 
dengan bagian eksterior di luarnya. Tidak banyak 
unsur dan elemen mebel, namun menampilkan 
segi estetis yang menarik disajikan di ruangan. 
Peran meja foyer biasanya sebagai pengisi 
ruang. Keberadaan meja foyer, selain mebel 
utama di ruang foyer, juga berperan mewakili 
tatanan interior secara keseluruhan. Banyak jenis 
dan gaya yang menonjolkan aspek estetis 
dekoratif dari bentuk-bentuk meja foyer. 
Misalnya yang diciptakan oleh perancang Husni 
dan Ade dari Aesthetics, sebuah perusahaan 
desain interior serta produk mebel. 

Banyak konsep desain meja foyer mengacu 
kepada selera konsumen orang muda dengan 
tingkat pasar menengah ke atas. Untuk itu 
diambil beberapa gaya. Umpamanya gaya mod- 


ern yang simpel dan praktis, klasik dan eklektik 


ENEE 


dari penggabungan beberapa gaya sampai art deco 
yang kemudian dipadukan dengan unsur-unsur 
dekoratif yang sedang trend. Untuk melengkapi 
meja foyer sebagai pelengkap ruang penerima, 
biasanya ditambahkan cermin dalam jenis senada 
dan bentuk yang serasi serta beberapa pernik 
lainnya. 

Bahan dasar mebel ini juga beragam. 
Misalnya kayu mahoni, besi dengan karakter 
kokoh namun mudah dibentuk, atau pengga- 
bungannya. Dari bahan dasar inilah kemudian 
didesain dalam bentuk geometris atau 
kontemporer. Desain yang selalu berkembang juga 
tidak diproduksi massal untuk menjaga 
eksklusifitas serta kualitas produknya. 

Bagaimana harganya? Cukup beragam. 
Tergantung dari desain serta bahan dasar produk. 
Namun, sebagai gambaran, harga satu set meja 
foyer beserta cermin berkisar Rp 550 ribu sampai 


Rp | juta IM Med/Swat 


Lesen 


RIVIERA 


Bahan dasar kayu dan 
kaca dengan finisihing 
melamic ini mengambil 
desain dengan gaya 
modern Kontemporer 
dengan sisipan bentuk 
detail art deco. Ada 
motif etnik sebagai 


pemanis 
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Perpaduan bahan kayu dan besi dengan gaya 


modern yang simpel menghasilkan gaya 


er 


harmonis secara keseluruhan. 


A EE EEN eh ren een BANGAH ah 


ICH 


E 


EJA FOYER 


Bahan dasar besi untuk meja foyer 


Capri ini diilhami dari gaya 
mediteranian dengan detail menyilang 
serta motif matahari sebagai 


aksentuasi 


Karakter Bold & Light dengan pengaruh high 


d x tech menonjolkan kesan struktur kokoh dan 
Bentuk geometris dari pengaruh 


tegas untuk yan ingin menonjolkan 
gaya art deco dipakai sebagai 8 Ve yang 8 J 


| S a teknologi tinggi. 
acuan untuk meja foyer Lido 
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KEPPRESNO.8/1995 


NASIONAL 


Subsidi PPN 


Rumah Murah 


Konsumen rumah murah terbebas dari beban pajak. 
Pemerintah akan menanggung biaya PPN rumah tersebut. 
Antisipasi terhadap kemampuan daya beli ?. 


ebaran idhul fitri tahun 1995 boleh 
| jadi mempunyai makna lain di- 
banding lebaran-lebaran sebe- 
lumnya. Terutama bagi masyarakat ber- 
penghasilan rendah yang masih belum 
mempunyai rumah. Pasalnya, pemerintah 
terhitung sejak bulan Februari 1995 akan 
menanggung Pajak Pertambahan Nilai 
(PPN) bangunan rumah murah. Keputusan 
tersebut tertuang dalam Keputusan Presiden 
RI Nomor 8 Tahun 1995. Keppres itu 
berisi perubahan atas Keputusan 
Presiden Nomor 18 Tahun 1986 tentang 
pajak pertambahan nilai yang terutang 
atas impor dan penyerahan barang kena 
pajak dan jasa kena pajak tertentu yang 
ditanggung pemerintah. 

Tapi jangan salah. Rumah murah 
ukuran siapa. Bisa jadi rumah seharga 
Rp 200 juta masih murah untuk orang 
tertentu. Tapi sebaliknya, untuk ukuran 
masyarakat lainnya harga Rp 50 juta 
termasuk mahal. Sesuai Keppres Nomor 
8 Tahun 1995, yang dimaksud rumah 
murah yang dijelaskan dalam Keputusan 
Menkeu RI Nomor 29/KMK.04/1995, 
< pasal 1 ayat (1) adalah rumah tipe BTN/ 
KPR 70 ke bawah. Termasuk dalam 
pengertian rumah murah ini adalah 
pondok boro, asrama mahasiswa dan 
pelajar, serta perumahan lainnya. 

Dispensasi pemerintah ini tentunya 
amat berarti bagi berjuta masyarakat 
berpendapatan rendah. Pemerintah juga 
memberi kemudahan terhadap pemba- 
ngunan fasilitas dalam lingkungan peru- 
mahan murah. Hal itu tertuang dalam 
Keputusan Menteri Keuangan bahwa yang 
dimaksud dengan bangunan tertentu lainnya 
adalah bangunan dan sarana untuk 
kepentingan sosial, agama dan pendidikan 


TATAN RUSTANDI 


yang tidak bertujuan komersial yang dibuat 
dan didirikan di lingkungan rumah murah. 

Bila pemerintah tidak menanggung 
PPN ini, maka masyarakat harus memikul 
beban pajak 10 persen dari nilai yang 
ditransaksikan. Bagi masyarakat bawah 
angka ini bukanlah jumlah yang kecil. 
Taruhlah transaksi seharga Rp 50 juta, bila 
PPN-nya 10 persen, maka harga Rp 50 juta 
tersebut akan membengkak jadi Rp 55 juta. 


IR. AKBAR TANDJUNG 


MEMBANTU MASYARAKAT BERPENGHASILAN RENDAH 


Hal itu tentu memberatkan masyarakat 
terutama PNS golongan I dan II atau 
karyawan swasta yang gajinya Rp 200.000 
per bulan. Belum lagi tingkat suku bunga 
KPR belakangan ini terus meroket. Yang 
terang daya beli mereka yang lemah bakal 
semakin lunglai. 


Sebelum keluarnya peraturan ini, 
sebetulnya masyarakat tidak juga dibebani 
PPN untuk rumah jenis ini. Tetapi karena 
sekarang ditanggung pemerintah, maka pos 
pendapatan dari PPN ini dibebankan pada 
dana APBN. Karena itu dalam APBN 1995/ 
1996 alokasi untuk sektor perumahan naik 
menjadi Rp 1,1 triliun. 

Beban pajak ini tampaknya juga 
menerpa rumah kelas atas atau apartemen. 
Menurut Indri Gessa, Direktur Eksekutif PT 
KOLL-IPAC, saat ini demand apartemen 
merosot cukup tajam. Soalnya, demikian 
Indri, beban masyarakat bertambah berat 
karena adanya pajak barang mewah sebesar 
20 persen yang dikenakan pada apartemen. 
“Sebetulnya demand tetap tinggi, tapi 
karena kendala pajak permintaan jadi 
menurun,” kata Indri. Mengapa pajak jadi 
kendala? Dulu orang beli apartemen 
harganya Rp 100 juta misalnya, sekarang 
dengan spesifikasi sama orang harus keluar 
Rp 120 juta” tambah Indri beralasan. 

Bila keadaan seperti ini yang terjadi 
mudah ditebak pemerintah pada pelita VI 
akan sulit memenuhi target 500.000 
rumah untuk masyarakat berpengha- 
silan rendah. Tapi dengan pembebasan 
PPN ini, penga-daan rumah murah 
khususnya pemba-ngunan RS/RSS 
niscaya akan terjamin kelangsungannya. 
Saat ini harga RSS Rp 4,5 juta, RS T-21/ 
36 Rp 15 juta dan RS T-36/72 Rp 28 
juta. Andai saja rumah-rumah tersebut 
dikenakan PPN 10 persen, maka harga 
RSS akan menjadi Rp 4,95 juta. 

Keputusan ini menyusul kemu- 
dahan yang diberikan pemerintah 
sebelumnya di sektor perumahan. Belum 
lama ini Menteri Negara Perumahan 
Rakyat selaku Ketua Bapertarum 
menaikkan bantuan uang muka untuk 
PNS. Untuk PNS golongan I dan II 
kenaikannya 100 %, yakni dari Rp 
600.000 menjadi Rp 1,2 juta untuk 
golongan I, dan golongan II dari Rp 
150.000 jadi Rp 1,5 juta. Seperti 
berulang-ulang disampaikan Menpera 
Ir. Akbar Tandjung, fasilitas yang 
diberikan untuk rumah-rumah murah atau 
sederhana semata-mata untuk membantu 
masyarakat berpenghasilan rendah. 
“Pembebasan pajak ini bertujuan agar 
masyarakat bawah tetap mampu menjang- 
kau harga rumah”, ujar Akbar kepada 
Properti Indonesia W HP 
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NOVEMBER-BULAN MUTU DAN PRODUKTIVITAS NASIONA 


LES 


ww IKUQUUTT" 


'ketinggalan' hak 
sepatu..pasti bisa runyam. Contoh ini hanya untuk menggambarkan betapa pentingnya arti mutu. Maka berhati- 
atilah Anda dalam memilih barang-barang yang akan Anda beli. Selain model, merek maupun harga, kualitas 
arang perlu mendapat perhatian sebelum Anda memutuskannya. Di bulan November ini, Bulan Mutu dan 
roduktivitas Nasional, Anda bisa memberikan "perhatian lebih" pada masalah mutu... karena sedikit perhatian 


nda pada masalah ini mungkin dapat menggugah semangat produsen lokal untuk bersaing menciptakan barang: 


arang bermutu. Kemudian jadikan sadar mutu sebagai kebiasaan yang berguna. UTAMA K AN M U TU! 


Dipersembahkan oleh Dewan Standarisasi Nasional (DSN) bekerja sama dengan majalah Properti dan Adfokus Advertising 
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Opini 


PPN Atas Rumah 
Yang Dibangun Sendiri 


marak di negara kita, baik itu untuk keperluan 

perumahan, kantor, pusat perbelanjaan dan 
sebagainya. Ini tentu tidak terlepas dari makin 
berkembangnya aktivitas perekonomian nasional- 
terutama ekonomi mikro - yang mampu memberikan 
peningkatan penghasilan dan daya beli (buying 
power) masyarakat, baik sebagai orang pribadi 
maupun badan usaha. Sehingga permintaan sektor 
properti terus meningkat. 

Di samping properti yang diusahakan atau 
disediakan pengusaha real estate, juga kegiatan 
membangun sendiri rumah sudah makin banyak 
dilakukan masyarakat. Hal ini terutama sangat 
menonjol di kota-kota besar, seperti Jakarta, Surabaya, 
Medan, Bandung dan daerah lain yang termasuk 
ekslusif. Berbagai sumber kemampuan yang dapat 
dijadikan untuk membangun rumah ini, misalnya 
karena mempunyai penghasilan yang tinggi, 
mendapat hadiah atau mendapat rezeki nomplok 
karena gusuran untuk membangun lahan bisnis yang 
biasanya dapat ganti rugi besar. 

Dengan adanya kemampuan ini, pemilik dana 
dapat menghitung-hitung, apakah ia akan membeli 
rumah yang sudah jadi atau siap huni yang disediakan 
pengusaha real estate. Ataukah membeli tanah dan 
membangun sendiri rumah atau lainnya? Dengan 
pertimbangan biaya yang dikeluarkan, banyak pemilik 
dana melakukan pembangunan sendiri rumah yang 
akan dihuni. Dan selama ini, kegiatan ini tidak kena 


FS, isnis properti kelihatannya akan terus makin 


Dasar pengenaan PPN 
| sebesar 10% untuk ` 
| kegiatan membangun 
a sendiri ini adalah atas 
biaya yang dikeluarkan 


Pajak Pertambahan Nilai (PPN). Sedangkan bila membeli rumah yang 
disediakan developer, kena PPN. 

Salah satu materi yang diatur dalam UU No.11 Tahun 1994 
tentang perubahan UU Pajak Pertambahan Nilai (PPN) Barang dan 
Jasa dan Pajak Penjualan Atas Barang Mewah (PPnBM), adalah men- 
yangkut kegiatan membangun sendiri. 

Sebagaimana dinyatakan dalam pasal 16C UU No.11/1994, 
yang merupakan bab yang mengatur ketentuan khusus, bahwa “PPN 
dikenakan atas kegiatan membangun sendiri yang dilakukan tidak 
dalam lingkungan perusahaan atau pekerjaan oleh orang pribadi atau 
badan yang dihasilnya digunakan sendiri atau digunakan pihak lain 
yang batasan dan tata caranya ditetapkan oleh Menteri Keuangan”. 
Pengenaan PPN ini mulai berlaku sejak | Januari 1995. 

Ada beberapa pertimbangan pemerintah untuk mengenakan PPN 
atas kegiatan membangun sendiri tersebut. Pertama, sebagai upaya 
mencegah terjadinya penghindaran pengenaan PPN. Kedua, untuk 
memberikan perlakuan yang sama dan untuk memenuhi rasa keadilan 
antara pihak yang membeli bangunan gedung kepada pemborong 
dengan pihak yang membangun sendiri. 

Dasar pertimbangan pertama di atas kelihatannya tidak terlepas 
dari kemampuan yang dimiliki oleh yang membangun. Di mana 
mereka telah memiliki kemampuan yang cukup, sehingga sangatlah 
layak untuk dikenakan PPN. Di samping itu, dalam pasal 1 (huruf d 
butir d) UU No.11/1994 juga dinyatakan bahwa pemakaian sendiri 
termasuk dalam pengertian penyerahan BKP (Barang Kena Pajak). 

Sedangkan dasar pertimbangan kedua memberi penekanan 
bahwa karena membangun sendiri untuk pemakaian sendiri termasuk 
sebagai penyerahan BKP, sehingga wajarlah atas penyerahan BKP 
tersebut dikenakan PPN. Karena kalaupun orang atau badan tersebut 
membeli rumah dari developer atau pengusaha real estate, pasti 
dikenakan juga PPN. Sehingga pengenaan ini merupakan langkah 
manuju terciptanya keadilan dalam pengenaan PPN. 

Namun, sesuai dengan kelaziman yang ada dalam hukum pajak, 
tidak semua kegiatan membangun sendiri ini kena PPN. Dengan 
kata lain, ada juga pengecualiannya yang diberikan kepada kelompok 


-atau golongan tertentu, misalnya yang berpenghasilan rendah. Hal ini 


dimaksudkan untuk mencegah pengenaan PPN terhadap konsumsi 
masyarakat yang berpenghasilan rendah. 

Sebagaimana dikemukakan dalam pasal 16 C di atas, ada bata- 
san kegiatan membangun sendiri yang dikenakan PPN dan mana yang 
tidak dikenakan. Untuk itu, Menteri Keuangan telah mengeluarkan 
keputusan No.595/KMK.04/1994, yang mengatur batasan dan tata 
cara pengenaan PPN tersebut. | 

Adapun kegiatan membangun sendiri yang dikenakan PPN 
adalah yang memenuhi syarat-syarat berikut secara kumulatif, yakni: 
a. membangun sendiri bangunan yang diperuntukkan bagi tempat 

tinggal atau tempat usaha, 
b. luas bangunan 400 meter persegi atau lebih: 
c. bangunan bersifat permanen. 
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Dengan batasan yang dipersyaratkan tersebut 
terlihat bahwa dibandingkan dengan pembangunan 
rumah atau gedung yang dilakukan oleh pengusaha 
real estate, bangunan tersebut umumnya sudah 
tergolong lebih dari atau di atas sederhana. Di pihak 
lain, selama ini pengusaha real estate telah dikenakan 
PPN atas penjualan rumah yang dibangunnya. 

Adapun dasar pengenaan PPN sebesar 10 persen 
untuk kegiatan membangun sendiri ini adalah atas 
biaya yang dikeluarkan untuk membangun. Namun, 
dengan mengingat prinsip PPN adalah didasarkan 
atas nilai tambah dari kegiatan, yang dilakukan 
melalui mekanisme pengkreditan Pajak Masukan, 
berdasarkan prinsip tersebut maka tidak seluruh biaya 
yang dikeluarkan itu menjadi dasar pengenaan PPN- 
nya. Melainkan hanya sebesar 40 persen dari jumlah 
biaya yang dikeluarkan untuk membangun, tidak 
termasuk harga (biaya yang dikeluarkan) untuk 
perolehan tanah. 

Jadi, misalnya Tuan A membangun sebuah 
rumah permanen seluas 420 meter persegi yang 
dibangun sendiri di atas tanah 600 meter persegi. 
Untuk perolehan rumah dan tanah, Tuan A 
mengeluarkan biaya sebagai berikut: 


a. untuk perolehan tanah =Rp. 72.000.000.- 
b. untuk membangun rumah -Rp. 60.000.000.- 
Jumlah = Rp. 132.000.000.- 


maka dasar pengenaan PPN-nya adalah: 
- 40 % xRp.60.000.000.- =Rp 24.000.000.- 


Sehingga total PPN yang dikenakan kepada 
“ Tuan A selama pembangunan rumah dilakukan 
adalah: 


- 10946 xRp24.000.000.- =Rp  2.400.000.- 


Karena pembangunan sebuah bangunan yang 
permanen umumnya tidak dapat dilakukan dalam 


tempo singkat - misalnya 7 
kurang dari satu bulan - CHE “> Be data 
maka saat terutang PPN atas || DALAM HAL ‘ORANG PRIBADI 1 

E> ATAU BADAN YANG*, 1° 


kegiatan membangun 
sendiri tersebut adalah pada 


saat mulai dilaksana- | | MEMBANGUN, SENDIRI ` 4 
kannnya pembangunan o D, e “BANGUNAN: UNTUK é 
sampai dengan selesainya. | “ 'KEPENTINGAN PIHAK LAIN 
Ini tentu mengingat bahwa “IX > SEBAGAI TEMPAT TINGGAL 


PANEN» - ATAU TEMPAT USAHA, MAKA" > 
ORANG | PRIBADI ATAU geg Ula 


sudah memperoleh bangu- 


nan rumah sebanyak ba- | ' TERSEBUT WAJIB. .MENY- 
ngunan sementara yang | z | ERAHKAN: BUKTI SETORAN” 
selesai dilakukan. Misal- TA ASLI PPN ATAS. KEGIATAN». 
nya, pembangunan dilaku- ? "MEMBANGUN, SENDIRI Me 


kan selama 6 bulan, maka $ KEPADA PIHAK LAIN, YANG d | 
saat terutang PPN akan | | MEMANFAATKAN BANGUNAN b | 


berlangsung sepanjang 6 
bulan tersebut. 

Sehubungan kebera- 
daan PPN penghitungannya 
dalam masa pajak, maka 
PPN yang terutang oleh yang membangun sendiri harus disetorkan ke 
Kas Negara selambat-lambatnya tanggal 15 bulan berikutnya. Besar 
setoran didasarkan atas jumlah biaya yang dikeluarkan atau 
dibayarkan setiap bulannya. 

Misalnya, rumah Tuan A di atas yang selesai dibangun dalam 
waktu 6 bulan, mulai Pebruari hingga Juli 1995 dengan rincian biaya 
yang dikeluarkan setiap bulan, maka PPN yang terutang yang harus 
dibayar tiap bulan adalah seperti contoh dalam tabel. 

Baik orang pribadi maupun badan yang melakukan kegiatan 
membangun sendiri tersebut, wajib melaporkannya ke Kantor Pelaya- 
nan Pajak (KPP) di tempat membangun tersebut berada, selambatnya- 
lambatnya tanggal 20 pada bulan penyetoran dilakukan. Pelaporan 
dilakukan dengan mempergunakan lembar ke 3 bukti setoran ke 
KasNegara. Kemudian atas laporan tersebut, pihak KPP dapat 
melakukan pemeriksaan ata pemenuhan kewajiban tersebut. 

Dalam hal orang pribadi atau badan yang 
membangun sendiri bangunan untuk kepentingan pihak 
lain sebagai tempat tinggal atau tempat usaha, maka orang 
pribadi atau badan tersebut wajib menyerahkan bukti 
setoran asli PPN atas kegiatan membangun sendiri kepada 


1 TERSEBUT. 


Biaya Yang PPN Yang Disetor Paling pihak lain yang memfaatkan bangunan tersebut. Bila 
BER a EN bukti setoran PPN tidak dapat ditunjukkan, maka pihak 


Maret 16.000.000 640.000 15 April 


7.000.000 280.000 


Uni 


lain yang memanfaatkan bangunan tersebutlah menjadi 
yang bertanggungjawab atas pelunasan PPN yang 
terutang. 

Dengan uraian di atas, jelaslah kiranya kebijakan 
PPN yang dikeluarkan oleh pemerintah, sehingga bagi or- 
ang pribadi atau badan yang membangun sendiri atas 
bangunan rumah atau untuk usaha dapat melaksanakan 


Juli 2.000.000 80.000 15 Agustus kewajiban perpajakan ini dengan baik. Sehingga 


Catatan: Karena 15 Mei adalah hari libur, maka penyetoran diundur jadi 


tanggal 16 Mei. 
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terhindar dari pengenaan sanksi perpajakan W 
Penulis, Staf Direktorat Jenderal Pajak, 
Departemen Keuangan di Jakarta. 
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PEMBIAYAAN 


KPR 


Menjelang 
Ambang Psikologis 


Kalangan perbankan tak kuasa lagi menahan laju kenaikan suku bunga KPR. Hanya 
beberapa bank swasta yang berani menawarkan tingkat suku bunga di bawah 20 persen. 


asa keemasan sektor KPR segera berakhir ? Entahlah. 

Yang pasti dalam dua bulan belakangan ini suku 

bunga KPR mengalami gejolak yang meng- 
khawatirkan semua kalangan masyarakat. Hanya dalam waktu 
kurang dari tiga bulan tingkat suku bunga sudah mencapai 21 
persen, padahal sebelumnya suku bunga baru bergerak sekitar 
18-19 persen. 

Diawali jor-joran kalangan perbankan dalam memberikan 
kreditnya. Tahun lalu saja diperkirakan sektor properti ini 
menyerap dana tak kurang dari Rp 35 triliun. Kredit sejumlah 

itu sebagian besar disalurkan oleh bank-bank swasta nasional 
baik untuk kredit konsumen (KPR) maupun kredit konstruksi 
yang diberikan kepada developer. Tetapi tahun ini sejumlah 
kalangan masyarakat meragukan apakah alokasi kredit yang 
disiapkan bakal tercapai. Sebab, disamping alokasinya naik 
rata-rata 25 persen, suku bunga kredit saat ini 
besarnya sudah hampir mencapai ambang 
batas psikologis. 

Dari survey yang dilakukan 
Properti Indonesia, lima belas bank 
yang turut memberikan kredit 
pemilikan rumah (KPR) hanya 
empat bank yang berani memasang 
tigkat suku bunga di bawah 20 
persen. Keempat bank tersebut 
adalah Uni Bank, BTN, Bank 
Papan, dan Bank Ekonomi. 
Selebihnya, mereka menawarkan suku 
bunga antara 20-21 persen. 

Seperti perkembangan suku bunga 
bulan sebelumnya, kenaikan yang terjadi 
bulan ini masih merupakan rentetan dari naiknya 
suku bunga deposito maupun Federal Reserve (Fed) 
bulan-bulan sebelumnya. Di samping itu dana-dana jangka 
panjang yang dijaring lewat obligasi juga semakin mahal. 
Menurut Tito Sutalaksana, Direktur Bank Tabungan Negara 
(BTN), pasaran obligasi sekarang rata-rata sudah naik 1% 
Faktor-faktor penyebab kenaikan suku bunga di atas diakui 
sepenuhnya oleh Dina R. Suryanto, Regional Individual Bank- 
ing Head Bank Niaga. “Naiknya suku bunga KPR belakangan 
ini semata-mata disebabkan oleh cost of fund yang semakin 
tinggi”, ujar Dina . Saat ini Bank Niaga memasang bunga KPR 
cukup tinggi, sebesar 20,5 persen. 

Masalah kenaikan tingkat suku bunga ini tampaknya salah 
satu instrumen untuk menekan laju kredit ke sektor properti dan 


M 
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Ketika zamannya 
TMP dimana bunga kredit 
mencapai antara 27-30 persen, 
masyarakat tak mampu lagi 


menjangkau harga rumah yang 
. membubung tinggi. Permintaan 


rumah jatuh sampai 
30 persen. 


positioning bank dalam mengatur arus kreditnya. Sebelum ada 
kejadian gejolak bunga ini memang perbankan menawarkan 
paket bervariasi yang sedikit mengarah ke jor-joran. “Hal itulah 
yang membuat kami sedikit mengerem”, ujar Dina beralasan. 
Coba simak dengan seksama, dalam satu bulan ini ada 
empat bank yang melakukan peninjauan terhadap suku 
bunganya. Bank Danamon, Bank Utama, Bank Delta dan Uni 
Bank, masing-masing pada bulan ini menaikkan suku bunganya 
sebesar 1 persen. Bank Danamon, Bank Utama dan Bank Delta 


“naik dari 19 persen menjadi 20 persen. Sedang Uni Bank dari 18 


persen menjadi 19 persen. 

Tingginya suku bunga KPR yang menembus angka di atas 
20 persen ini memang cukup mengkawatirkan semua pihak 
yang mempunyai kaitan dengan sektor properti. Pada tahun 

1990/1991, ketika zamannya TMP dimana bunga kredit 
mencapai antara 27-30 persen, masyarakat tak 
mampu lagi menjangkau harga rumah yang 
membubung tinggi. Permintaan rumah jatuh 
sampai 30 persen. Akibatnya, banyak de- 
veloper tumbang. 

Akankah era ini terulang 
kembali? Sebab saat ini tidak sedikit 
bank-bank yang sudah mematok 
bunga cukup tinggi. Sebutlah, Sahid 
Bank, Bank Andromeda, dan Bank 
PSP suku bunga KPR-nya mencapai 
21 persen. Sedang BII dan Bank Bali 
masing-masing sebesar 20,75 persen. 

Perkembangan yang akan 
berdampak buruk ini tampaknya sudah 
diantisipasi kalangan perbankan. Sebab bukan 
tidak mungkin debitur KPR bakal sulit membayar 
cicilan bulanan atau terjadi kredit macet. Bagi konsumen 
yang menjadi debitur di Bank Ekonomi dan Bank Niaga boleh 
lega. Kedua bank ini memberikan kelonggaran atau reschedul- 
ing bila debitur betul-betul kesulitan membayar cicilan bulanan. 
Berbagai kemudahan pun diberikan. BII misalnya, memberi 
fasilitas dengan membebaskan administrasi bulanan dan 
kemudahan dalam pembayaran provisi, asuransi dan notaris. 

Bagi konsumen barangkali harus jeli dan pintar 
mengambil pilihan di tengah gejolak suku bunga ini. Mungkin 
berbagai paket yang ditawarkan bank bisa dijadikan alternatif. 
Misalnya, paket kerjasama dengan developer atau paket bunga 
berdasar DP. Sebab bagi yang berduit, bila bisa bayar DP lebih 
besar soal bunga dapat lebih di tekan E HP. 
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BEBERAPA PILIHAN KPR PERBAN 


| PLAFON 
EE 


10. 
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BANK 


. Bank Niaga 


Bank Danamon 


Bank Ekonomi 


Bank PSP 


Bank Prasida Utama 


Bank Tabungan 
Negara 


: Andromeda Bank : 


Bank Utama 
Bank Delta 


Uni Bank 


Bank Umum Sertivia 


Bank Papan Sejahtera 


. Perkasa 


Bank Bali 


Bil 


| KPR 


Niaga Home Kredit 


KPR Prima Griya 


KPR Ekohome 


KPR PSP 


Wisma Klasik 


KPR Griyatama 


KPR Androm eda 


Griya Delta 


Uni Home 


Servitia Home Plan 


KPR Papan 


Bali Home Plus 


KPR Ekspress 


PEMBIAYAAN 


Min. 15.000.000 


Min. 10.000.000 
500.000.000 


Min. 10.000.000 
500.000.000 


Min. 10.000.000 


Maks. 200.000.000 


Min. 50.000.000 
Maks.tidak ditentukan 


Min. 4.500.000 
Maks. 300.000.000 


Min. 10.000.000 
75.000.000 
Min. 50.000.000 
250.000.000 


25.000.000 
500.000.000 
10.000.000 
200.000.000 


Min. 50.000.000 
500.000.000 


Min. 4.500.000 
500.000.000 


Min. ` 10.000.000 
_ Maks. Tidak ditentukan 


Min. 10.000.000 


Maks.80% harga rumah 


Min. 10.000.000 
Maks. 600.000.000 


KAN 


DP20% =20% 
DP21-50%=19,5% 
DP >50%=19% 
DP20-30%=19,5 % 
DP31-40%=19% 
DP41% ke atas= 
18,5% (Efektif) 


21 % (Efektif) 


Tipe70/200=20 % 


Tipe» 70/200-21 % 


RSS=8,5%, 
RS=11%, 

kredit <50 juta= 
17%, kredit >50 jt= 
17,5% (Efektif) 


21% (Efektif) 


20% (Efektif) 
20% (Efektif) 


19% (Efektif) 
20% (Efektif) 


RSS=8,5%, 
RS= 11 96, Kredit 

< 100 juta=18,5%, 
KUK=18%(Efektif) 


21% Efektif 


DP10-14%=20,75% 
DP15-40%=19,75% 
DP 40-50 % = 
18,75%, DP >50%= 
17,75% (Efektif) 


1- 15 Tahun 


1-15 Tahun 
1-10 Tahun 
1-10 Tahun 
1-10 Tahun 


1-15 Tahun 


4-10Tahun 


1-15 Tahun 
1-15 Tahun 


1-20 Tahun 


1-10 Tahun 


1-20 Tahun 


1-10 Tahun 


1-15 tahun 


DP10-<30%=20,75% 1-20 Tahun 


DP30-<50%= 
19,75%, DP50%ke 
atas=18,75% 


20% 


20 Ya 


20% 


10-40% 


20% 


20% 


20% 


20 Yo 


20% 


20 Yo 


20% 


20% 


30 % 


20% 


10% 


Mm ` 
. Maks, 


Min. 
Maks. 


Min. 
Maks. 


Min. 


Maks. 


Min. 
Maks. 


157.500 


45.721.100 


164.650 
46.197.500 


201.000 © 


837.565 


22.052.715 


35.637 
29.500.000 


= 


- 


382.450 


. 49.166.666 


190.088. 


350.000 


18.300.000 


400.000 


46.197.685 


193.000 


Ke 


175.790 
55.796.400 


1% 


1% 


1% 


1% 


1% 


1% 
1% 
1% 
1% 


1% 


1% 


1% 


1% 


ADMINISTRASI 


ANGSURAN PROVISI 


Pinj.<300 jt=150.000 
300,000, Pijn.>300 ji 
500.000 

Pinj. < 100 juta= 
150.000, Pinj. > 100 
juta= 200.000 


 ‘Tidakada ` 


50.000 


50.000 


e wee a 


250.000 


100.000- 
250.000 


150.000 


Kredit < 100 juta= 


100.000, di atas 
200 juta= 200.000 


100.000 


100.000 
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SURANSI 


takaran: tergantung nilai bangun- 
Jwa : tergantung umur dan pagu 


“akaran: tergantung nilai bangun- 
Awa: tergantung umur & nilai 


- 


takaran 1,5°/,, dari nilai bangun- 
Jwa: tergantung umur&nilai kredit 
akaran : tergantung nilai bangun- 
Awa : tergantung umur & nilai 
Sr 
akaran: Tergantung nilai bangun- 
Awa: Tidak ada 


akaran : Tergantung nilai rumah 
= Tergantung umur& pagu kredit 
akaran: Tergantung nilai kredit 
= Tergantung umur&nilai kredit 


saran: tergantung nilai bangun- 
» wa: tergantung umur&nilai kredit 


ran: Tergantung nilai bangun- 
: Tergantung umur & jangka 
kredit 
ran: tergantung nilai bangun- 
“wa: tergantung umur& pagu 


mentung jangka waktu kredit. 


ran: 1 159, nilai bangunan 
-tergantung umur &pagu kredit. 


karan :DP 10-14% ditanggung 
ur, DP > 15% bebas. 


akaran: 1,9 per mil dari nilai ba- 
an. Jiwa: tergantung umur , 
waktu dan plafon. 


Tidak ada ` 


berdasar 
price list 
developer. 


50.000 
(Rumah 
Second) 


Tidak ada 


Tidak ada 


50.000 


Tidak ada 
Tidak ada 
150.000 


Tidak ada 


Tidak ada 


Standar 
cabang 


50.000 


Kerjasama 
Dev. bebas 


Tidak ada 


0,5% dari 


TAKSASI | NOTARIS 


nilai kredit 


Tergantung 
nilai kredit 


Tergantung 
nilai kredit 


Tergantung 
nilai kredit 

Tergantung 
plafon kredit 


50.000 


Tergantung 
nilai kredit 
Tergantung 
nilai kredit 
Tergantung 
nilai kredit 


220.000 


Kredit « 100 juta 


170.000 


300.000 


Tergantung 
nilai kredit 
Tergantung 
pinjaman 


200.000- 
400.000 
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PEMBIAYAAN 


| KEMUDAHAN 


“Visa Card Free, 
Angsuran bertahap 


Tidak ada 


Tidak ada 


Tidak ada 


Hadiah langsung 


Tidak ada 


Tidak ada 
Tidak ada 
Tidak ada 


Tidak ada 
Tidak ada 


Tidak ada 


Tidak ada 


Bebas ATM Bali 
Access, Credit Card, 
Free Anual Fee 1 th, 


Bebas administrasi 
bulanan, kemudah- 
an pembayaran 
asuransi jiwa, biaya 
provisi dan notaris. 


rumah baru 1 hr 
setelah pengi- 
katan notaris 


3 hari setelah 


penandata- 
nganan akte. 


2 Minggu 


“Non kerjasama 
s'telah sertifikat 


1-2 Minggu 


Setelah serah 


terima 


1-2 Minggu 
2 Minggu- 
1 bulan 


2 Minggu 


1-2 Minggu 


Case by Case 


95% bangunan 


selesai 


2-3 Minggu 


2 Minggu 


2 Minggu 


_ PROYEKI 
REKANAN 


Kemang Pratama, 
BSD, Pamulang Per- 
mai, Jatibening Est, 
Permata Timur. 

Ada kerjasama 
dengan 100 
developer. 

Citra Garden, Taman 
Cipulir, Prima Harap- 
an Regency, Taman 
Galaxy I&ll 

PSP Group(Tmn Sur- 
ya, Tmn Semanan) 
Royal Green Garden 
(Tangerang) 


Hampir semua 
developer 


Batu Ceper Permai, 


Apple Greend Garden 
Semua prinsipnya 
bisa dibiayai. 
Concord 2000, 

Villa Novo. 


Kemang Pratama, 
Citra Garden, Juanda 
Garden, Villa Orchid 
Kedaung Inti Mak- 
mur, Griya Inti Sento- 
sa (Sunter) 

Hampir semua 
developer 


Sahid Tower 
Semua prinsipnya 


dibiayai 


Semua prinsipnya 
dibiayai. 


| LOKASI 


Jabotabek 


Jabotabek 


Jabotabek, 


Jabotabek 


Jabotabek 


Seluruh 
Indonesia 


Jabotabek 
Jabotabek 
Jabotabek 


Jabotabek 


Jabotabek 


Jabotabek 


Jabotabek 


Seluruh 
Indonesia 


Seluruh 
Indonesia 


SOLUSIBILA MACET 


Rescheduling, 


Bila betul-betul macet dicarikan pembeli untuk 
dijual. 


Penyelesaian secara musyawarah, 
Tindakan Ligitasi tindakan terakhir. 


Musyawarah atau Rescheduling setelah itu dijual 
sama-sama 


Bank Agreement 


1 bulan peringatan, 12 bulan macet dilakukan lelang. 


Over kredit atau lelang 


Setelah 6 bulan macet ditarik kembali oleh bank 
untuk dijual. 

3 kali peringatan, setelah itu ditarik kembali oleh 
bank. 


Over kredit atau lelang. 


Bank Guarantie 


3 kali peringatan berturut-turut, setelah itu ditarik 
lembali oleh bank 


Over kredit atau lelang 


Over kredit atau lelang 


Eksekusi pengadilan 


Maksimal 3 bulan atau 3 kali peringatan, setelah itu 
ditarik oleh Bank untuk dijual 
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SINGAPURA 


INTERNASIONAL 


Harga dan Sewa 
Apartemen Merosot 


Dalam dua bulan terakhir, harga jual dan sewa apartemen 
di Singapura merosot akibat kelebihan pasok dan over 
price sepanjang 1994. 


M 


emasuki tahun Babi ini, bisnis 
properti di Singapura nampaknya 
mengalami titik balik setelah masa 
cerah sepanjang tahun 1994. Ketua Asosiasi 
Real Estate Singapura Daniel Teo, seperti 
dikutip Business Times, mengatakan bahwa 
harga apartemen sedang terkena koreksi 
pasar sekitar 20%. Koreksi itu, menurutnya, 
wajar karena harga pada 1994 sempat naik 
tinggi akibat spekulasi yang berkembang di 
bidang ini. 

Angka penurunan yang dikemukakan 
Daniel Teo itu mungkin terlalu besar. Sebab 
menurut riset yang dibuat oleh Colliers 
Jardine Singapura, dalam Asia Pacific Pro- 
perty Trends yang dikeluarkan bulan lalu, 
penurunan yang terjadi tidak sebesar itu. 
Meski tekanan penurunan tersebut terjadi 
perlahan, menurut Vincent Yek dari Colliers 
Jardine Singapura, hal itu akan 
menyebabkan harga sewa terus turun 
sampai 2 tahun mendatang. 

Selain karena harga yang sudah terlalu 
tinggi akibat naik terus sejak 1993, 
penyebab melemahnya bisnis pro- 
perti non-landed house di Singapura, 
ini adalah pasok yang terlalu besar 
dibandingkan dengan yang dapat 
diserap pasar. Jumlah apartemen 
pada Desember 1994 mencapai 
24.267 unit, sedang pasok baru pada 
tahun ini diperkirakan 3.320 unit dan 
1996 sebesar 4.800 unit. Sedangkan 
jumlah condominium pada Desem- 
ber 1994 mencapai 30.318 unit, dan 
akan ditambah pasok baru 8.540 unit 
di 1995 dan 11.800 di tahun 1996. 

Sayangnya, daya serap condo- 
minium dan apartemen tahun 1995 
diperkirakan hanya berkisar 8.800 


ISTIMEWA 


pasok baru yang substansial itu menye- 
babkan pertambahan tingkat kekosongan 
yang diperkirakan mencapai 10 persen 
pada akhir 1995. Ini ditunjukan dari 
tingkat kekosongan pada kuartal keempat 
tahun 1994 sebesar 7,5 - 8 persen yang 
akan naik 0,5 sampai 1 persen sepanjang 
12 bulan mendatang. 

Akibat kelebihan pasok itu, nilai jual 
dan sewa apartemen turun masing-masing 
sekitar 4,25% dan 4,21% untuk 2 bed- 
room, sedangkan untuk 3 bedroom turun 
10,3% dan 11,5%. Sementara penurunan 
harga sewa (net rent) untuk 2 bedroom dari 
S$ 2,738 di tahun 1994, menjadi S$ 2,700 
di tahun 1995. Untuk 3 bedroom dari S$ 
4,700 di tahun 1994 menjadi S$ 4,500 di 
tahun 1995 (lihat tabel). 

Tommy Sanyoto, Direktur Homes 21/ 
Victor Morris Jakarta menilai penu-runan 
nilai apartemen di Singapura tersebut 
akibat harga yang sudah telalu tinggi (over 
price). Hal itu terutama didorong oleh 
masuknya para ekspatriat dari Hongkong 


NILAI APARTEMEN DI LOKASI UTAMA (S$) 


DES 1994 DES 1995 


LOW HIGH LOW HIGH 
2 bedroom/Sgm 
(000) 710 940 700 900 
per Sgm 7,890 10,440 7,780 10,000 
3 bedroom 
(000) 980 1,450 SE 1,400 
per Sgm 8,170 12,080 7,920 10,830 


SEWA APARTEMEN (S$/month) 


NET RENT DES 94 NET RENT DES 95 


LOW HIGH LOW HIGH 
2 bedroom 
Dwelling 1988 2,738 1,950 2,700 
per Sqm 2200 3040 21,07 30 
3 bedroom 
Dwelling 3150 4700 3,150 4,500 
per Sgm 2? AI D 37.50 


Sumber: Asia Pacific Property Trends, Colliers Jardine 


yang mulai mengantisipasi penyerahan 
kedaulatan kawasan itu ke pemerintah Cina 
pada 1997. 

Berdasarkan trend itu, Vicent Yek yakin 
bahwa investasi asing ke Singapura akan 
berlangsung terus sepanjang 12 bulan 
mendatang. Hal ini sudah terbukti lewat de- 
mand dari investor asing seperti Indonesia 
dan Honkong yang telah meningkat secara 
subtansial di 1993 dan 1994. Warga negara 
Indonesia yang berinvestasi di properti 
Singapura umumnya untuk menghindari 
kerugian nilai tukar mata uang asing. 
Sementara investor Hongkong membeli 
properti di Singapura karena diversifikan 
usahanya. 

Dukungan faktor internal Singapura 

sendiri, kata Irwan Wipranata yang 


SATU APARTEMEN DI SINGAPURA 
TERKOREKSI 20% 


unit. Akibatnya, dengan jumlah 


mengambil studi real estate di 
Singapura, cukup mendukung bisnis 
apartemen dan condominium. Hal ini 
akibat dukungan kebijakan pemerintah 
Singapura untuk menambah jumlah 
anggota keluarga menjadi rata-rata 4 
jiwa. Jumlah keluarga menikah telah 
meningkat dari 24.600 per tahunnya di 
1988 menjadi 25.300 per tahun di 1994. 

Jadi, meski terjadi penurunan 
harga, nilai dan sewa dari properti non- 
landed residensial, namun sejumlah 
faktor pendukung di atas masih 
memberi harapan baik terhadap prospek 
pasar apartemen dan condominium di 
Singapura ME Bineratno 
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Capitalise on the investment and development opportunities in... 


CONFERENCE 


25 — 26 April 1995, Shangri-La Hotel, Jakarta 
_Learn From Key Players Who Have Ventured Into This New And Exciting Market 


Featuring regional and international experts, including: 
Bapak Sudomo, Indonesia Golf Association; Graham Kwan, Attractions International, Australia; 

Ian McAndrew, Australian Boating Industry Association; Raymond Cain, Belt Collins Hawaii, USA; 
minl Okashi no, Belt Collins International, Singapore; Keith Hardman, Damai Indah Golf & Country Club, 
Indonesia; Chris Yoshii, Economics Research Associates, USA; Gérard Guillouet, Hotel Ibis Slipi, Indonesia; 

‘Koh htm Lawmar Pty Ltd, Australia, Michael Jenkins, Leisure & Recreation Concepts, USA; 
Thor Degelmann, Leisure Entertainment Development & Operations, USA; John Corrigan, 
Singapore; Iain McLean, PT Lippo Land Development, Indonesia; 


Marine Leisure Associates Pte Ltd, S 
Agustinus Setiawan, PT Seaworld Indonesia: Joe Gibbons, Waterbom Park, Bali, Indonesia 


Organised = In Association With: 


PT PIRANTI BISNIS 


A Euromoney Company 


Official Publications: 


PROPERTI 


WHAT'SON 
NT AA M WAY 


o Yes! Please register me for the 1995 Indonesian (PI) 
| Leisure Industry Conference = | 
| = | 
| Name: PHONE MAIL FAX | 
| NA aaa eebe Takarta PT Piranti Bisnis Jakaria | 
(62-21) 521 3416 Chase Plaza Podium (62-21) 521 3423 
| aa akan Sth Floor, Jl. Jend. Sudirman Kav. 21 | 
Jakarta 12920, Indonesia 
| Da AI be ae un an aon nak Registration Fee: Rp. 2,330,000 for full 2-day conference. Fee includes lunch, | 
| refreshments and full conference documentation. | 
| EEN EEN Group Discount: For 3 or more delegates, 1070 discount applies. | 
KAA a a aa Method of Payment: Crossed cheque or bank draft payable to PT Piranti Bisnis. 
| Payment is required with registration. | 
| HELLER Cancellation and Transfer: If you are unable to attend, areplacement 1S welcome. | 
. Documentation and 50% refund will be given for cancellations received in writing 
KI EE ene week before the conference. Pull refund for cancellations received at least 
pu Please send me more information two weeks prior. | 


REGISTER NOW ON TEL: +(62-21) 521 3416 OR FAX: +(62-21) 521 3423 
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SECTION 


This English Section is specifically made to help non-Bahasa Indonesia 
readers to read some of the main articles appearing in this publication. 
Should any reader want an English version of another article, please con- 
tact the editor of Properti Indonesia, either by telephone (021) 725 - 5315 
or by facsimile (021) 724-7203. 


Stock Market 


Steep Dive in Apartment and Office 
Space Shares 


he sluggishness of the property business in the first 
T two months of 1995 has led to sharp drops in the 
property shares of developers of apartments and office 
spaces on the floor of Jakarta Stock Exchange (JSX) and 
Surabaya Stock Exchange (SSX). The only exception to 
these drops has been Jaya Real Property Group, developer 
of the Garden City, Bintaro Jaya, in South Jakarta. Recent 
data shows that shares of PT Mas Murni, developer of 
Cristal Palace apartments in Jakarta and Surabaya, re- 
corded a drop of 73 points, and has gone from an opening 
position of Rp 2,700 to a recent price of just Rp 875. The 
biggest drop was in the shares of PT Pakuwon Jati, a 238 
point dive from its former opening price of Rp 7,300. It 
was at Rp 1,350 recently. This is followed by 
Summarecon Agung, with a drop of 176 points. It has gone 
from Rp 6,800 to Rp 2,400. Eight other developers’ shares 
recorded feeble prices of under Rp 2,000 per share. Duta 
Pertiwi and Panca Wiratama Sakti recorded the smallest 
drop: only 2 points (Rp 3,150 to Rp 3,100) and 4 points 
(Rp 5,600 to Rp 5,500) respectively. 

The trend of weakening property shares has been ob- 
served since August 1994, and might be followed by fur- 
ther drops until April 1995, say some experts. But nobody 
ever suspected the weak, undervalued situation as we see 
for these property shares on the market today. Itis no won- 
der profit takers dominate the floor. 

What is the meaning behind the weak condition of 
property shares? According to Tanto Kurniawan of PT 
Jaya Real Property, Indonesian property shares cannot at- 
tract foreign investors anymore. This has been caused by 
too many regulations issued by the Government in the past 
two years. Among these new regulations are : the apart- 
ment building development concept of 1:3:6 and 1:2:3; 
Central Bank’s stern warning to domestic banks to limit 
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— 


APARTMENT DEVELOPMENT: 
PRICES OF UNITS AND SHARES ARE BOTH DROPPING 
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their credit to the property sector; the recent hike in the 
added value tax issued to apartment buyers; and the recent 
hike of domestic banks’ interest rates. A factor that is ob- 
vious, but cannot be over-emphasized is the recent hike in 
the interest rate issued by the US Fed. “Like it or not, we 
have to remember that 70% of the total shares dealed on 
the floor are in the powerful grip of foreign investors. Due 
to today’s high-risk business situation in the property sec- 
tor, they prefer to invest in the money market. The rush of 
selling done by foreign investors is soon followed by ano- 
ther rush of selling by local investors”, explained Tanto 
Kurniawan to Properti Indonesia. 

On the other hand, shares of landed living settle- 
ments are still strong. Most of the developers’ perfor- 
mances here are improving. Ciputra Development 
reported an annual net profit of Rp 103.65 billion (US$ 
51.825 million), which is far beyond their target. Accord- 
ing to Harun Hayadi, CEO of Ciputra Development, this 
huge increase was due to the success in selling their Citra 
Grand City project in 1994. “For December 1994, we still 
have more than Rp 18 billion (US$ 9 million) to our 
credit”, said Harun Hayadi.As of now, Ciputra 
Development" s assets are valued at approximately Rp 1.6 
trillion (US$ 800 million), a big increase from their 1993 
value of approximately Rp 1 trillion (US$ 500 million). 

According to research done by Jardine Fleming 
Nusantara, the sluggish situation on the floor will continue 
for another few months. They added diplomatically that in 
the long run, a better situation may arise should develo- 
pers’ goals be achieved W 


Another Tax for 
Apartments 


new hike in the added value tax for luxurious living 
A settlements was recently introduced by the Govern- 
ment of Indonesia. This regulation, which is effective as of 
January Ist 1995, has increased the former 10% tax to 
20% for anything categorized as a luxurious type of living 
settlement, including apartments. Under this new regula- 
tion, people who buy apartments after January 1995 will 
have to add another 10% to the selling price of their pro- 
perty product, on top of the already paid for added value 


tax. The impact of this new tax regulation was soon felt, 
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hurting the property business, especially apartment 
makers. Their already over-supplied apartment market be- 
comes even more difficult, as buyers become harder to 
find. A senior marketing manager of a prominent apart- 
ment developer told Properti Indonesia that at their latest 
exhibition, in January 1995, they were able to sell just one 
apartment unit. 

Furious reaction to this new tax regulation has come 
from developers. An executive of PT Bumimas, the firm 
that built the Hilltop Apartments, told Properti Indonesia 
that the method given by the Government to categorize 
which type of apartment can be designated a luxury item is 
still unclear. This sense of being treated unfairly is also 
spoken of by Herman Sudarsono, one of the section heads 
of the Indonesian Real Estate Association. Sudarsono said 
it is not fair to put apartments such as the Taman Rasuna of 
Bakrie Group and the Brawijaya Apartments under the 
luxury category. 

A kind of panic situation among buyers who had not 
paid fully for their apartment units has also occurred. 
Some of them have even sacrificed down payments of Rp 
3 - 5 million rather than pay their tax liability. This has 
happened to the buyers of PT Primaland Dasa Realty and 
PT ERA Indonesia. Edy Ridwan, CEO of ERA Indonesia, 
said this new tax regulation will trigger the already 
rumoured property crash in this country. 

However, to Budiarsa Sastrawinata, Chairman of PT 
Bumi Serpong Damai, the Government’s step to hike the 
tax is quite reasonable and fair. He stressed that most 
apartments buyers are well to do people, not the middle to 
low income class. Any hike of tax for this class of people 
can be classified as a cross-subsidy for the development of 
the Simple and Very Simple-Housing Projects for low in- 


come people. 


A simular opinion was expressed by Deddy Kusuma. ` 


Chairman of the Napan Group. He based his opinion on 
the macro-economic view; that the Government has to 
fund their own financial resources to build living settle- 
ments for the people. But even Deddy Kusuma wonders 
which units of apartments can be classified as luxury 
items. “Is it fair to put the same tax for simple studio units 
and luxurious penthouse units?” he asked. But maybe it's 
about time for developers to temper their opinions with the 
knowledge of the possible good that can be done for less 


lucky people through this tax HF 
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Marketing 
Luring Buyers 
With Discount 

Gimmicks 


he trendof offering discounted prices and/or gim 

micks for apartment buyers is appearing again. 
Legend City offers a 32.5% discount, Gading Serpong 
boasts 25% discount, Citra Garden promises two-way 
plane tickets to the States, Modernland offers a 22% dis- 
count, plus television sets and air conditioners, 
Rancamaya Estate offers the gimmick of 24 carat gold 
bars, and Pratama Hill has opened a sweepstakes for a 
brand new BMW car. This marketing strategy is intended 
to net prospective buyers to buy property products in the 
declining market demand situation of today. A marketing 
officer for Pratama Hill in the Lebak Bulus area in South 
Jakarta admitted that their selling performance has 
dropped from the usual 5-7 units to only 1-2 units a month. 
But Buddy Soesanto of PT Jaya Real Property, developer 


of Garden City Bintaro Jaya, says his company has prac- 
ticed this kind of sales pricing for years as a part of their 
ongoing marketing theme. “We used to give special dis- 
counted prices on holidays or special events, like Inde- 
pendence Day, Idul Fitri, Christmas, or a famous 
international event like the last Football World Cup in 
1994. Usually it lasts for one whole month, and the dis- 
count is around 7.5%. 

Does that mean that buyers can buy property pro- 
ducts for less money than the formal price? “Of course 
not”, said Budi Soesanto. Nugroho Suksmanto of the In- 
donesian Real Estate association asked, “How can you 
buy houses for a lower price while the price of housing 
materials keeps on increasing?” A frank comment was 
given by Herman latief of PT Lippo City ; “No sensible de- 
veloper wants to suffer a financial loss!” So, why do mar- 
keters practice this rather unfair way of luring customers? 
“Indonesian people still love to be lulled with such mean- 
ingless words”, said Budi Johan of Modernland. By lulla- 
bying people during today’s difficult market Modernland 
suceeded in selling an average of 40 units each month! So, 
why don’t you try gimmicks while conditions still make it 
possible? Hush, little baby, don't think, just enjoy your 
wonderful new color television! 8 


Financing 
Approaching A 
New Psychologi- 
cal threshold ? 


ince November 1994, the interest rate for banks 
G participating in the Home Ownership Program has 
been increased to up to 2146 annually from a former 18- 
19%. Uni Bank increased its interest rate from 18% to 
19%, Bank Danamon, Bank Utama and Bank Delta 
moved their rates up to 20%, Bank Niaga raised its interest 
rate up to 20.5% . Bank Internasional Indonesia and Bank 
Bali each raised their interest rate to 20.75%; while Sahid 
Bank, Bank Andromeda and Bank PSP each increased 
rates to 21%. 

Compared to the great flow of credit by banks to the 
property sector previously (which amounted to Rp 35 tril- 
lion or US$ 17.5 billion last year), and the attractive inter- 
est rates of the recent past, the 1995 situation shows great 
and sudden change. Banks have begun to lessen the stream 
of credit to the property sector and have hiked interest 


rates. According to Properti Indonesia’s survey, from the 
15 banks that provide credit for the Home Ownership Pro- 
gram, only 4 still have an interest rate of less than 20%. 
They are Bank Tabungan Negara, Uni Bank, Bank Papan 
and Bank Ekonomi. 

According to Ms. Dina Suryanto of Bank Niaga, rea- 
sons given as causes for these hikes are the increased inter- 
est rates issued by the US Fed, the scarceness of obtaining 
long-term financial sources through bonds, and the in- 
creased costs of finding funds for domestic banks. 

To protect themselves against the possibility of bad 
debts due to this situation, banks have offered their cus- 
tomers some kinds of “help”. Bank Niaga and Bank 
Ekonomi provide re-scheduled terms of payment, Bank 
Internasional Indonesia has decreased its provisions and 
insurance costs, and has eliminated its monthly adminis- 
tration fees. Another alternative given to customers to 
lessen the costs of interest provided by most banks is to 
encourage the customer to pay a larger amount of money as 
down payment. The new, high interest rates have raised 
concern for everybody who deals in the property business. 
People still are haunted by the era of a "Tight Money 
Policy" (1990-1992) when banks’ interest rates were as 
high as 27-30%. At that time, the wheel of the national 
economy was almost at a standstill and market demand for 
property products dropped up to 30% compared to the 
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market before the TMP. The market was full of both over- 
cautiousness and wild speculation. Is the property busi- 
ness approaching a new such psychological threshold’? 


Recent Hikes in Home Prices 
By Leaps and 
Bounds 


or the last three years, business in the housing sector 
= has been very good, with good market demand for 
homes. During this time large numbers of customers lined 
up to buy new homes in desirable areas. It is no wonder that 
house prices kept on increasing. Two major factors which 
helped propel this trend were the relatively low interest 
rates given by banks for savings and deposits, and the re- 
cently introduced marketing strategy of pre-project selling. 
Unattractive savings and deposit rates led people to invest in 
real estate products, which promised a better return on their 
investment. Pre-project selling, a concept to sell property 
products even before construction on them begins, has been 
proven an effective way to catch some "big fish" investors. 
Buyers have two choices here: either pay the down payment 
in advance before a single brick of the house is laid out by 
developers, or pay expensive prices for any near-completion 
home. Usually the successful investors were the patient 
ones; they waited until the houses took shape to pay, but 
these houses eventually paid well. 

According to Properti Indonesia’s recent field survey, 
the price hikes for houses around the Jabotabek area during 
1993 and 1994 was quite high, with great differences in price 
depending on the type and area of development. For the 
Jakarta Municipality, where mainly big type houses were of- 
fered by developers, during 1993 an average hike of 20.3% 
in home prices was recorded. In 1994, prices increased by 
another 23.5%. As an example, a house type called Anggun 
Utama (560 sqm. land, 550 sqm. building area), built at the 
Bumi Karang Indah settlement in South Jakarta was first of- 
fered at a price of Rp 796.5 million (app. USS 398,500) in 
November 1992. By September 1994, the same house cost 
Rp 1.2 billion (app. US$ 600,000), a 50 % hike. 

Outside Jakarta, in the Bogor, Tangerang and Bekasi 
areas, most developers offer medium to small type houses. 
These are houses with prices still within the buying power of 
most people. Given housing prices in nearby Jakarta, It is no 
surprise that these houses quickly sell out. In 1992, the price 
of a very simple (type 21) house was put at Rp. 6 - 7 million 
each. Since then the price has sky-rocketed to Rp 13 - 15 mil- 
lion in 1994/1995, nearly a 100% leap in price! 

The area surrounding Tangerang city is a unique area 


TATAN RUSTANDI 


of housing developments where one can find small to middle 
class type settlements, such as the Villa Melati Mas, Gading 
Serpong, Alam Sutera, Villa Permata, and Citra Grand City. 
These developments lie side by side with their big brothers; 
Bumi Serpong Damai, Modernland, and Lippo Village. The 
famous names and facilities offered by the mega-projects 
work as a magnet to lure middle income people to buy small 
to middle class houses offered by nearby developers. The 
biggest hike recorded for middle income houses (such as 
type 120s) in that area went from about Rp 114 million (US$ 
57,000) in 1993 to about Rp 185.5 million (US$ 92,250) in 
1994 ; a 62% hike in less than one year's time! Another sig- 
nificant hike was recorded for simple (type 21) houses; their 
price went from Rp 6 million in 1992 to more than Rp 10 
million in 1994 ; an increase of 66% in just two years. 

Small to middle type housing settlements in the Bekasi 
area also showed large price hikes. Here, where three mega- 
projects sprawl (Cikarang Baru, Lippo City and Legend 
City), the highest hikes were seen for type 21 and type 36 
houses. For type 21 houses, the price shot up 105% from Rp 
7.4 million in 1992 to Rp 15.5 million in 1994! The price of 
type 36s houses recorded a 86% rise from Rp 17 million in 
1992 to Rp 32.8 million in 1994. According to some sources, 
these fantastic price hikes are due to the sky-rocketing price 
of land in the Bekasi area. 


MIDDLE CLASS HOUSE: 
PRICES HAVE GONE UP 90% IN 3 YEARS 


Tambun, a little town East of Bekasi, also recorded 
significant increases in house prices, due to the success of its 
Cikarang Industrial Estate. Hikes of 50- 90% have occurred 
for most medium type houses (type 90s and 105s) there. PT 
Bangun Tjipta Pratama, developer of the Kemang Pratama 
housing settlement, reaped the biggest gains. The price of its 
Arjuna IV type house (216 sgm. land, 88 sgm. building area) 
increased from about Rp 173 million (US$ 86,500) in 1992 
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to about Rp 184 million (US$ 92,000) in 1994. Larger 
houses such as the Arjuna V (216 sqm. land, 103 sqm. build- 
ing area), also enjoyed a big hike from its inital price of Rp 
108.2 million (US$ 54,100) in 1992 to more than Rp 183.7 
million (US$ 91,800) in 1994. 

Around Bogor, the development of housing settlements 
is not as extensive as in other areas. The area surrounding 
Bogor, host of the last APEC Conference, has been legally 
designated a water catchtment area, which specifies that only 
limited areas can be used for the development'of housing 


settlements. Any house developed within the permissible- 


areas should be built according to the land to building ratio 
specified by the government. This means that a very large 
area of land is needed for each house developed. Some deve- 
lopers have built such villa type houses, but their prices have 
been quite stable. Properti Indonesia found a relatively 
small price hike of 18% in 1994 for these villas. 

In 1995, times have changed and an anti-climax phe- 


Brokers’ Optimistic Opinions 


What Crash ? 


D eclining business in the property sector has been the 
number one topic among property players recently. 
Many factors has been pointed out as causes of this sup- 
posed decline; the recent hike of banks’ interest rates, hard 
to find financial sources, and internal factors among the de- 
velopers themselves. Surprisingly, groups of property bro- 
kers, the front-liners among property players, had 
optimistic opinions. Here are some short interviews with a 


number of their bosses: 


Ms. Indri Gessa, CEO Koll - IPAC Indonesia 
Many sub-sectors still promise bright 
selling chances 

According to Ms. Gessa, not all sub-sectors 


DAHLAN REBO PAING 


of the property business are “freezing," although 
the market in selling apartments is discouraging. 
The apartment sale slow down is due to the re- 
cently introduced 20% added tax charged to 
apartment buyers, effective January, 1995. She 
believes that the demand of apartments is still 
high, but such a tax liability has caused people to 
change the focus of their attention from apart- 
ments to townhouses or even shophouses. 
Demand for townhouses is still high, espe- 
cially those located in the South Jakarta area. 
Forty townhouses located in Cipete Raya, offered 
at a price of Rp. 800 million (US$ 40,000) were 
quickly sold out. Even though the demand is high, 


INDRI GESSA OF KOLL-IPAC 
NEW TAX IS CONTRIBUTING TO THE 
APARTMENT SLOW-DOWN 


nomenon in the property business is beginning to take shape. 
Contradictory to the constant stream of price hikes in the last 
three consecutive years, today’s business situation within 
the housing sector is relatively stagnant. The steep, rising 
curve of house prices has very recently leveled to a plateau. 
This has been caused by a great number of finished living 
settlements available, yet unsold, on the market due to the 
sudden weakened buying power of prospective buyers. This 
weakened buying power comes primarily from the recent 
hike in banks’ interest rates. Herman Latief of PT Lippo City 
told Properti Indonesia that, to keep the price tag attractive 
to buyers, developers have to squeeze their margin of profit 
to its maximum limit now. Some developers believe that this 
stagnation will not last long, and in May 1995 the buying 
powers will be back again. People will again look for houses 
after the one month fasting time and spend their money ce- 
lebrating the Idul Fitri. And, of course, the merry go round 
will spin again for the developers W 


most developers do not like to build townhouses, due to the 
fact that each townhouse needs a large area of land, and is re- 
stricted in its development to only 3 stories. With 5,000 
sqm. of land, developers can only build 25 townhouse units. 

Shophouses also show good prospects, even when their 
location is far from the center of Jakarta. Higher prices, of 
course, are charged for shophouses located centrally. The 
crucial factor in selling shophouses, according to Ms. Gessa, 
is to find the meeting point of price and demand. 

Demand for landed houses is also high, especially for 
the middle to low income type houses. For the 8 million in- 
habitants of Jakarta, the number of such houses available last 
year was only 4,000 units. At every housing exposition, one 
can easily see that the mayority of visitors come to buy these 
two types of houses. According 
to Ms. Gessa, a lot of developers 
are reluctant to develop Simple 
and Very Simple housing settle- 
ments even though demand in 
this segment is high. Should 
they build these types of houses, 
they do not have to wait long be- 
fore all of their products are sold 
out. 

“Increased lending rates 
will most affect the sale of liv- 
office 
spaces. Even though banks’s in- 
terest rates are high, people still 


ing settlements, not 


need offices to generate 
said Ms. Gessa. 
“Higher interest will push 


people to put their money into 


money”, 
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savings and deposits rather than investing in property pro- 
ducts, but usually this situation doesn't last long, and soon 
they will buy property products again”. 

Commenting on the recently popular campaign of 
“Great 40-50% Discounted Prices”, Ms. Gessa frankly told 
Properti Indonesia that actually it is another trick to lure 
people. “Usually a 50% discount is given to left over pro- 
ducts which were unsold at the pre-launching campaign. And 
the prices of most left-overs have been increased to 3-4 
times the original. Should an unfavourable situation like to- 
day occur, then the developer boasts of a great discounted 
price campaign. Simply put, it is a well known trick among 
developers!” 


Edi Ridwan, GM ERA Indonesia 
If sluggish at the primary market, move to 
the secondary 

In the primary market, a strong demand is shown for 
horizontal housing settlements by middle to low income 
people. We take the Legend City project as our main busi- 
ness. This is a good business, and at our first sales exhibition 
we succeeded in selling more than 200 units. The recently in- 
troduced luxury tax has greatly impacted the selling of luxu- 
rious housing settlements. People are encouraged to invest. 
But in the secondary market, there is no problem selling any 
type of house. The only slow down lies in the rental sub-sec- 
tor, where we are suffering a 40-50% decrease in business. 

The recent drop in sales of property products, as far as 
we have found, is due to the Chinese New Year, the fasting 
period of Ramadhan, and the Idul Fitri. People do not have 
time to make a plan to invest in property products. As for the 
luxury taxes , we find it rather contradictory, since no clear 
definition has been given to categorize products as luxury 
products. To the developers who have launched their pro- 
ducts, it is a difficult situation. They cannot easily revise 
either their developments’ physical appearance or selling 


price, to adjust to the new tax regulation, because it will 
damage the public’s trust in the developers' credibility. 

We believe that this sluggishness is temporary. For the 
time being, most developers are keeping a “wait and see” 
strategy. If the primary market is sluggish, they turn to the 
secondary market. But beginning next April 1995, we be- 
lieve the market situation will be back to normal again.... 


Panangian Simanungkalit, Chairman, Pro Realtor 2001 
Profit takers suffer the most 

From the selling view, the recent hike of banks’ inte- 
rest had litle impact because the number of people most af- 
fected by this hike are the low buying powers. But there is an 
exception. People moving from their former living space to a 
new settlement are the types of buyers who do not care much 
about a hike of interest. They are obsessed by their primary 
need for shelter, and the exact time they can use the offered 
house. For buyers of middle to luxury type houses, a hike of 
interest from 19% to 21% annually will not affect their buy- 
ing power. To some, this will only change the number of 
houses they are able to buy. 

In my own View, a lot of developers and property play- 
ers today are newcomers who lack the wisdom to play in the 
property field. Hastily they anticipate a wide margin of profit 
by thinking that buyers can be manipulated through flashy 
and dreamy brochures and booklets. This type of developer is 
easy prey to any hike in banks’ interest rates. Pre-project 
selling has also further impacted this type of developer. Usu- 


ally they cannot keep their promises of delivery time, which 


leads to a change of end-users. Pre-project selling also pre- 
sents a biased picture of the real market supply and demand, 
which affects planning for further development. And worst 
of all, the success of pre-project selling has led most develo- 
pers to be overly optimistic and forget rule number one : the 
buyer is king! E 
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dengan 30 Cabang di seluruh Indonesia 


@ Pendidikan meliputi Teori & Praktek langsung 
dengan komputer, 
Dilengkapi dengan Lab. komputer dengan 
monitor (layar) berwarna & printer, 
masing-masing 1 komputer untuk 1 peserta, 

@ Staf Pengajar & Asisten yang berpengalaman, 
baik dalam bidang komputer maupun 
pendidikan, 

@) Ruang Teori & Praktek yang sejuk dan tenang, 

@) Diberikan Surat Tanda Selesai Belajar, 

@ Bea siswa bagi yang lulus dengan nilai terbaik, 


@ Tempat parkir sangat luas. 


PAKEI SIAP KERJA 
PAKEI SEKRETARIS 
PAKEI SIUDY ABROAD 
PAKEI PROGRAMMER 


PAKEI IBU RUMAH TANGGA 


PAKET AKUNTANSI KOMPUTER 
PAKET GLOBALISASI PERKANTORAN 
PAKEI KOMPUTER SD/SLIP/SLIA 


Si Binu 


Elpiji - Si Biru - bahan bakar alternatif untuk rumah tangga dan industri 


Elpiji 


Bersih dan higienis. 

Tak meninggalkan abu atau 
bekas kotoran. | 

Daya pemanasan sangat tinggi 
(11.900 Kcal/kg). 


Tak mengandung racun dan 


diberi bau khusus yang memu- 


Leu 


Pilihan Terbaik Karena: 


dahkan pemantauan bila bocor. 
Tersedia dalam berbagai ukuran 
tabung untuk keperluan rumah 
tangga dan industri. 
Praktis dan aman. 


Mudah didapat & hemat. 


Simak Tata Cara Mengelola Elpiji : 


Jauhkan benda mudah ter- 
bakar dari kompor. gas dan 
tabung Elpiji. 

Buatlah lubang angin dekat 
permukaan lantai, karena gas 


Elpiji lebih berat dari udara. 


Hindari kebocoran. Periksa 
slang, klem dan sambungan 
pada tabung dan kompor 
secara berkala.. 

Eratkan pemasangan klem. 
Hindari dari gigitan tikus. 


PERTAMINA 


GZ 


PERTAMINA 
Barat bersih TARY 
BUATAN INDONESIA 


Slang jangan tertindih tabung. 
Bila bocor- berbau khas-lepaskan 
regulator. Jangan nyalakan api/ 
listrik. Keluarkan tabung ke 
ruang terbuka. 

Bersihkan tabung dan kompor 
dari minyak dan kotoran. 
Penyumbatan bisa berbahaya. 
Bila meninggalkan dapur pas- 
tikan tombol kompor dalam 
keadaan "off'"/ tertutup. 


ELPIJI 


Ni 
1 


Tersedia dalam Dengan 
berbagai warna ukuran-ukuran : 
dekoratif: Large Size : 122x51 cm 


Maroon, Tosca, Blue, 
Pink, dan Silver 


Small Size : 60x40 cm 
Ketebalan : 5 mm 


adalah yang anda butuhkan. Dengan pilihan warna dekoratif yang dapat 
disesuaikan dengan interior anda, dan dengan system pemasangan yang 
sangat praktis sehingga dapat dilakukan oleh siapa saja. Desainnya yang luwes 
diciptakan untuk mengikuti segala jaman dan sesuai untuk ditempatkan 


dimana saja baik untuk kebutuhan fungsional maupun dekoratif. 


= Contoh - contoh penggunaan : 


BEE 


Pada Wastafel 


AS AHIM A S SC SSC dekorasi interior 
THE GLASS PIONEER 


Fancy Mirror dapat anda peroleh di dealer-dealer kami 


Pada meja rias 


JAKARTA (021) : PT. Bangun G.P. : 6696986, 6692108 e PT. Barat D.P. : 6191860, 6190483 ° CV. Berkah : 493169, 492120 * PT. Bintang Mustika G.P. : 6396808, 6504306 
" PD Bumi Terang : 715683 e TK. Jatinegara : 8305460, 8752668 ° PT. Sinar Rasa Kencana : 5480156, 5483647 e TK. Surya Kencana : 8197584, 8462653 * PT. Pangkal 
Sumber Rejeki : 6268358, 6263459 e PT. Tamindo Permaiglass : 498515, 497232 ee BANDUNG (022) : TK. Daya Sejahtera : 613189, 614584 e CV. Surabaya Raya’: 
5405467. 5405457 * SEMARANG (024) : UD. Nusa Harum ` 540949, 544546 » PT. Samihasa Kita ` 545775, 541742 ee SOLO (0271) : PT. Suryamustika Artanusamas : 
48383, 43414 m YOGYAKARTA (0274) : PT. Indra Bintang Kencana : 62974, 65559 e MALANG (0341) : TK. Bintang Mas : 27900, 27933 ee SURABAYA (031) : PT. 


Multi Arthagraha : 802233, 802266 e PT. Multi Wasa Baya : 361659, 311662 e PT. Serasa Purna Cipta : 832017, 832018 ee PALEMBANG (0711) : PT. Alamas K.M.S. :' 


350534, 357914 - BANDAR LAMPUNG (0721) : PT. Alamas K.M.S. : 31673, 31521 ee JAMBI (0741) : PT. Alamas K.M.S. : 31784 ee MEDAN (061) : PT. Kaca Mas : 
515006, 323152 + PADANG (0751) : CV. Sinar Luas : 33122, 26211 ee PEKANBARU (0761) : 33388, 34565 ee PONTIANAK (0561) : PD. Bintang Jaya : 36269, 34720 e 
PT. Gama Dinamika : 37329, 32849 se UJUNG PANDANG (0411) : FA. Tril : 323132 ee MENADO (0431) : TK. Jatibaru : 62045, 51885 ee BANJARMASIN (0511) : 
PT. Tekad Kal. Glass : 255305, 255405, 255505 ee DENPASAR (0361) : TK. SUMBER KACA 434683, 435128 ee AMBON (0911) : UD. TANETE 51594, 56479 


CLIP DESIGN/94 


